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1. Introduccié?!

La cooperativa de vivendes té una llarga tradici6 a
Espanya. El primer antecedent en les politiques pu-
bliques es troba en la Llei de Bases de Cases Barates
de 12 de juny 1911, que reconeixia a les cooperatives
com a entitats aptes per a arrendar o vendre viven-
des. Va ser aprovada per a persones de classe baixa;
posteriorment, en 1921, es va aprovar una segona Llei
de Casas Barates que també va incloure a persones de
classe mitjana. No obstant aixo, durant les dos déca-
des segiients, estes cooperatives no van tindre un pa-
per destacat en 1'economia espanyola.

A partir de la Llei de 1931 ila Llei catalana de 1934,
les cooperatives de vivendes van comengar a guanyar
protagonisme, definint-se com una classe especifica
de cooperativa de consum. La regulaci6 detallada i el
reconeixement de les cooperatives de vivendes com
una tipologia amb caracteristiques propies no es va
produir fins a la promulgacid de la Llei General de Co-
operatives de 1942.

La Llei de Cooperatives de 1931 va ser una fita im-
portant en la historia de les cooperatives a Espanya.
Promulgada poc després de la proclamacid de la Se-
gona Republica, esta llei va establir les bases per a la
creacié i funcionament de cooperatives al pais. Esta
norma permetia la formacié de cooperatives dedica-
des exclusivament a la construccié de vivendes per als
seus socis, amb el proposit de proporcionar-los llars
dignes, higiénics i assequibles. Els membres d'estes
cooperatives tenien un paper actiu en la presa de de-
cisions ila gestid, seguint un enfocament assembleari.
Les cooperatives tenien personalitat juridica propia
i es regien per un consell rector. En unes certes cir-
cumstancies, la llei requeria que els comptes de les
cooperatives se sotmeteren a auditoria externaZ

La Llei General de Cooperatives de 1942, junta-
ment amb el seu Reglament de 1'any segiient, definix
a les cooperatives de vivendes com a “cooperatives
de vivendes protegides” dedicades a “la construc-
ci6 de cases exclusivament per als seus socis, a fi de
proporcionar-los una llar digna, higienic i economic”.
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El Cohousing, o vivenda col-laborativa sorgix com una mena de
cooperativisme de vivendes en la qual els residents compartixen espais
i recursos comuns mentres mantenen vivendes privades independents;
és un model que ha guanyat atencié com una alternativa sostenible

i socialment inclusiva als models de vivenda tradicionals, com una
resposta innovadora a les necessitats residencials de diversos grups
socials, seguint el deixant de paisos europeus amb major tradici6 en

esta classe de cooperatives.

Baix esta legislacid, el cooperativisme de vivendes va
enlairar notablement, especialment a Catalunya, on la
immigraci6 dels anys 60 i 70 del segle XX va generar
la urgent necessitat de construir allotjament per a les
families nouvingudes als voltants de Barcelona.

Una caracteristica distintiva de les cooperatives de
vivendes és la continua ampliacié del seu objecte so-
cial. Inicialment, el seu proposit era oferir vivendes a
preus reduits per a la classe treballadora. Posterior-
ment, el Reglament que desenvolupa la Llei 52/1974
General de Cooperatives va ampliar explicitament les
funcions d'estes cooperatives, incloent “totes les ne-
cessaries per a aconseguir el seu objectiu social”. Es
classifiquen com a Cooperatives de Vivendes aquelles
que tenen per objecte procurar vivendes i edificaci-
ons, aixi com obres complementaries exclusivament
per als seus socis i familiars, podent adquirir, parce-
l-lar i urbanitzar terrenys, i realitzar obres i serveis
necessaris, fins i tot amb I'aportacié directa i personal
del treball dels seus socis.

Esta tendencia a ampliar I'objecte social de la co-
operativa de vivendes es va vore reforcada amb la
Llei 27/1999 de Cooperatives, de 17 de juliol. Esta
llei reconeix com a objecte social principal de les co-
operatives de vivendes la conservacié i administracio
de les vivendes i locals, aixi com dels elements, zones
o edificacions comunes. A més, contempla la creacio
i subministrament de serveis complementaris, aixi
com la rehabilitacid de vivendes, locals i edificacions
i instal-lacions complementaries, al costat de les acti-
vitats previstes en les lleis anteriors. Cal destacar que,
atés que la legislacié cooperativa no és competencia
exclusiva de 1'Estat, les diferents Comunitats Autono-
mes poden promulgar les seues propies lleis en esta

materia, la qual cosa possibilita noves activitats per a
les cooperatives de vivendes.

La Llei de Cooperatives 27/1999 de 16 de juliol ha
obert un nou marc regulador, reforcant la seguretat
dels socis i la transparencia en la gesti6. Esta llei tam-
bé permet que la cooperativa puga proporcionar béns
i serveis no sols als seus socis, sin6 també a les per-
sones que convisquen amb ells, ampliant I'abast que
anteriorment es limitava als familiars; esta norma
coexistix amb les lleis autonomiques que promouen
vivendes en els seus respectius territoris.

La llarga historia de la cooperativa de vivendes de-
mostra que representa una opci6 valida per a accedir
a una vivenda de qualitat, ja que les promocions coo-
peratives es realitzen a preu de costiamb les qualitats
fixades pels socis en la seua condicié de promotors i
participants en la gestid. A més, possibilita 'actuacié
en activitats connexes a l'activitat immobiliaria, com
la rehabilitacié de vivendes, I'administracié de comu-
nitats de propietaris, 1'adquisicié i urbanitzaci6 de
terrenys, entre altres.

El Cohousing, o vivenda col-laborativa sorgix poste-
riorment, com una mena de cooperativisme de viven-
des, com a model residencial en el qual els residents
compartixen espais i recursos comuns mentres man-
tenen vivendes privades independents; és un model
que ha guanyat atencié com una alternativa sosteni-
ble i socialment inclusiva als models de vivenda tra-
dicionals, com una resposta innovadora i sostenible a
les necessitats residencials de diversos grups socials,
seguint el deixant del model implantat en paisos eu-
ropeus amb major tradicié en esta classe de coope-
ratives, on les cooperatives de cessi6 d'is tenen una
important presencia®.
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A Espanya, la cooperativa de vivendes és principal-
ment un mitja per a adquirir una vivenda en millors
condicions economiques i de qualitat que les oferides
en el mercat. La cooperativa s'encarrega d'adquirir els
terrenys, gestionar tot el procés de construccid, fixar el
cost aproximat de les vivendes i les instal-lacions auxi-
liars, i desenvolupar el pla de finangament, establint
els terminis d'execucid. A més, habitualment, la coo-
perativa negocia amb les entitats financeres les condi-
cions dels programes de finangcament de la promocio.

Este model es basa en la convivéncia d'un grup de
persones en una comunitat que combina vivendes
privades amb espais comuns i serveis compartits.

La seua implementaci6 ha mostrat ser particular-
ment efica¢ per a abordar les necessitats de sectors
especifics de la poblacié, com ara persones majors, jo-
ves i col-lectius vulnerables, a través de 1'as del model
cooperatiu, no obstant aixo, les principals traves es
troben en les administracions publiques i en el finan-
cament dels projectes.

L'envelliment de la poblaci6é espanyola, juntament
amb l'augment de la soledat no desitjada i la neces-
sitat de cures, ha portat a la busca d'alternatives resi-
dencials que fomenten la comunitat i el suport mutu.
El Cohousing sénior ha sorgit com una soluci6 viable,
permetent a les persones majors viure de manera in-
dependent mentres gaudixen d'una xarxa de suport
social i serveis compartits. Este model, comunament
estructurat baix la figura de cooperatives de vivendes,
permet als majors gestionar col-lectivament les seues
necessitats residencials i de cura, promovent un enve-
lliment actiu i saludable*.

La dificultat d'accés a la vivenda, especialment en
les zones urbanes, ha afectat significativament la po-
blacié jove a Espanya. El model de Cohousing oferix
una alternativa assequible i atractiva, permetent als
joves compartir recursos i reduir els costos de vida.
A més, fomenta un entorn de col-laboracié i comuni-
tat, on els residents poden compartir experiéncies i
donar-se suport mituament en el desenvolupament
personal i professional. Les cooperatives de vivendes
es presenten com una ferramenta efica¢ per a orga-

nitzar i gestionar estos projectes, permetent als joves
involucrar-se activament en la planificacié i gesti6 de
les seues llars.

Els col-lectius vulnerables, inclosos aquells amb
discapacitats, migrants i persones en risc d'exclusid
social, també poden beneficiar-se enormement del
Cohousing. Este model no sols proporciona una so-
luci6 residencial, sin6 que també crea un entorn in-
clusiu i solidari que facilita la integracid i el benestar
dels seus membres. Les cooperatives de vivendes per-
meten l'autogestio i I'apoderament d'estos col-lectius,
promovent l'equitat i la justicia social a través de la
participacié activa i la presa de decisions compartida.

2. El dret a la vivenda com a dret fonamental i

els principis cooperatius

La Constitucié Espanyola constituix el fonament del
nostre ordenament juridic, establint preceptes essen-
cials que han de ser respectats per ciutadans i poders
publics. Entre estos preceptes, es destaquen drets i
llibertats fonamentals com el dret a I'educacio, el dret
al treball i la lliure empresa, arreplegats en els articles
27,351 38 respectivament.

A més, la Constitucié consagra principis rectors
que orienten les politiques socials i economiques. Per
exemple, es reconeix el dret a la proteccio de la salut,
a gaudir d'un medi ambient adequat i a una vivenda
digna i adequada, com s'establix en els articles 43, 45
i 47. També s'ordena als poders publics dur a terme
politiques orientades a la plena ocupacié i a la reha-
bilitaci6 i integraci6 de les persones discapacitades,
promovent la formacié i readaptacié professional,
defenent els drets dels consumidors i usuaris, i con-
servant el patrimoni historic, cultural i artistic. Aixi,
la Constituci6 Espanyola, en el seu article 47, reconeix
el dret a una vivenda digna i adequada. Els poders pt-
blics estan obligats a promoure les condicions neces-
saries per a fer efectiu este dret, regulant la utilitzacio6
del sol per a impedir 1'especulacid i assegurant que la
comunitat participe en les plusvalues generades per
l'accié urbanistica dels ens publics®.

4.- VANO, MJ. (2022): VIVIENDA COLABORATIVA Y PERSONAS MAYORES. Teoria & Derecho. Revista De Pensamiento juridico, (33), 192-219.
https://doi.org/10.36151/td.2022.056; LOPEZ, D. /ESTRADA, M. (2016). ;Cémo avanzan las dindmicas de senior cohousing en Espaiia? En S.
Ezquerra, M.P. Salanova, M. Pla, J. Subirats (Eds.) Edades en transicion. Envejecer en el siglo XXI (227-237), Madrid: Ariel. LOPEZ DE LA CRUZ,
L. (2015). Co-housing como modelo habitacional para la promocién del envejecimiento activo. Aspectos juridico-legales de la implantacién de
las viviendas colectivas en Espaia. En AA.VV, Soluciones habitacionales para colectivos de mayores (pp. 109-133). Sevilla: Universidad Pablo

de Olavide.

5.- FAJARDO, VANO y MERINO (2021): Claves de la colaboracion piiblico-cooperativa en el dmbito local: vivienda, empleo y servicios puiblicos,
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La Constitucié Espanyola reconeix la iniciativa pu-
blica en l'activitat economica i la possibilitat de re-
servar al sector public recursos i serveis essencials. A
més, establix que els poders publics han de fomentar
les societats cooperatives, subratllant la importancia
d'atendre la modernitzacid i el desenvolupament de
tots els sectors economics, especialment 1'agricultu-
ra, la ramaderia, la pesca i I'artesania, amb 1'objectiu
d'equilibrar el nivell de vida.

A partir d'este marc normatiu, els poders publics
locals tenen la responsabilitat de garantir i promoure
els drets dels seus ciutadans en arees com la vivenda,
I'ocupacié, I'educacid, la salut, la cultura i 1'oci. Per a
aconseguir estos objectius, poden desenvolupar ac-
tivitats econdmiques de manera directa o indirecta,
secundant-se en cooperatives. Estes cooperatives,
creades pels propis ciutadans com a usuaris o tre-
balladors de serveis publics, busquen fins d'interés
comu i han de ser promogudes conforme al mandat
constitucional.

La Llei de Cooperatives de 1999 declara que la pro-
mocid6, estimul i desenvolupament de cooperatives és
d'interés general, i este principi també esta recolzat
per la Llei de Cooperatives de la Comunitat Valencia-
na. D'acord amb esta legislacio, I'Estrategia Espanyola
d'Economia Social 2017-2020, i la seua continuacid
per al periode 2021-2027, busca promoure les enti-
tats d'economia social a través de programes i fons
que donen suport a l'ocupacioé en sectors desfavorits
i amb arrelament en el seu territori. En la Comunitat
Valenciana, este objectiu es reflectix en el programa
Fent Cooperatives II.

A nivell internacional, diversos organismes donen
suport a la promocié de cooperatives i altres entitats
de I'economia social. L'Organitzacié Internacional del
Treball (OIT) va afirmar en 2002 que una societat
equilibrada necessita un sector cooperatiu social fort
al costat dels sectors public i privat. Durant la 108a
Conferéncia Internacional del Treball, celebrada en el
marc del 100é aniversari de I'OIT en 2019, es va apro-
var la "Declaracié del Centenari de I'OIT per al futur
del treball”, comprometent-se a promoure les coope-
ratives i I'economia social i solidaria, amb la finalitat
de generar treball decent i una vida més digna per a
les persones.

En 2004, la Comissi6 Europea va destacar el coope-
rativisme com una ferramenta clau per a aconseguir
objectius publics com I'ocupacid, la integracid social,
el desenvolupament regional i rural, l'agricultura, la
sanitat i 1'assistencia social. En 2015, el Consell de la
Unié Europea va reconéixer que el cooperativisme
contribuix al creixement sostenible i inclusiu, a l'ocu-
pacid de qualitat, a la cohesié social, a la innovacié so-
cial, al desenvolupament local i regional, i a la protec-

ci6 del medi ambient. A més, es va assenyalar que les
cooperatives havien afrontat millor la crisi econdmica
en comparacié amb altres sectors.

L'economia social ha rebut un reconeixement sig-
nificatiu a nivell internacional, especialment per part
de I'ONU a través de I'Agenda 2030 per al Desenvolu-
pament Sostenible. Més recentment, el 18 d'abril de
2023, I'Assemblea General de les Nacions Unides va
adoptar la primera resolucié de la seua historia per a
impulsar 1'economia social en el mén, amb 1'objectiu
que l'economia evolucione cap a un model de desen-
volupament sostenible que preserve els drets de les
persones treballadores i siga respectués amb el medi
ambient.

L'OCDE i les autoritats europees, com el Parlament
Europeu, el Comité Economic i Social Europeu, el
Comité de les Regions i la Comissié Europea, també
s'han pronunciat a favor del cooperativisme i 1'eco-
nomia social, reconeixent el seu paper crucial en la
generacié d'ocupacié de qualitat, la cohesi6 social, la
innovacid i el desenvolupament sostenible.

Per part seua, I'Alianca Cooperativa Internacional
va publicar en 2012 un pla estratégic per a promou-
re i enfortir el model empresarial cooperatiu en to-
tes les seues formes, incloent-hi les cooperatives de
vivenda. En este pla se subratlla la importancia de la
participacié activa i democratica dels membres en la
vida de la cooperativa. Les cooperatives de vivenda
fomenten esta participacid a través d'una governanca
inclusiva, creant una cultura cooperativa que promou
comunitats fortes i diverses. La participacié no sols es
limita a la presa de decisions, siné que també implica
el compromis dels membres amb la vida comunitaria
de la cooperativa. Afig 'ACI que la sostenibilitat és un
altre aspecte essencial perque prioritzen la viabilitat
economica, social i ambiental a llarg termini. Aixo
s'aconseguix mitjancant una administracié d'actius
comprensiva i una planificacié financera a llarg ter-
mini, incorporant mesures d'estalvi d'energia i tecno-
logies ambientals. D'esta manera, les cooperatives no
sols asseguren la seua estabilitat economica, siné que
també contribuixen al benestar social dels seus mem-
bresiala proteccié del medi ambient.

La identitat cooperativa és un tret distintiu de les
cooperatives de vivenda. Esta identitat es basa en va-
lors i principis de cooperacid internacional que es co-
muniquen tant interna com externament. Les coope-
ratives de vivenda apliquen estos valors en el seu rol
de bons ciutadans corporatius, promovent practiques
cooperatives en el seu dia a dia i enfortint el sentit de
comunitat entre els seus membres. L'exit de les coo-
peratives de vivenda també depén de marcs juridics
i reguladors habilitants. Estos marcs proporcionen la
base legal per a la seua fundaci6, desenvolupament i
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continuitat, establint normes per a la governanga, els
drets i responsabilitats dels membres, i regulacions
sobre finances i propietat.

Les organitzacions nacionals de cooperatives de vi-
venda utilitzen la seua xarxa internacional per a pro-
tegir i millorar estos marcs legals, assegurant aixi un
entorn favorable per a la seua operacié. Finalment,
l'accés al capital financer és crucial per a les coopera-
tives de vivenda. Estes necessiten capital per a invertir
en el creixement i desenvolupament sostenible dels
seus actius. Este capital s'obté a través de contribuci-
ons dels membres, financament i refinancament de la
propietat, i aliances amb cooperatives financeres. Es-
tes aliances permeten accedir a préstecs cooperatius,
seguint la filosofia de cooperacié entre cooperatives.

Les cooperatives de vivendes a Espanya es guien
per valors essencials del cooperativisme, com ara
I'autoajuda, l'autoresponsabilitat, la democracia, la
igualtat, I'equitat i la solidaritat. Estos valors es reflec-
tixen en diversos principis fonamentals que orienten
el seu funcionament. Un d'estos principis és I'adhesio
voluntaria i oberta, cosa que significa que qualsevol
persona potingressar i romandre en la cooperativa de
manera lliure. A més, la gestid de la cooperativa ha de
ser democratica, permetent que els socis participen
activament en la presa de decisions que els afecten.

Els socis no sols participen en les decisions, siné
que també aporten el capital i els fons necessaris per
a la construccid, gestié i Us de les vivendes. Este prin-
cipi de participacié economica reforga I'autonomia i
independéncia de les cooperatives, assegurant que els
acords amb altres entitats respecten el seu control i
autonomia.

Un altre aspecte fonamental és l'educacio, formacio
i informacio, perque es fomenta la capacitaci6 dels
socis i la comunitat. Aixi mateix, la cooperacié entre
cooperatives és essencial, permetent que es donen
suport mutuament i enfortisquen el moviment coope-
ratiu. Finalment, estes organitzacions demostren un
fort interés per la comunitat, treballant pel desenvo-
lupament sostenible dels seus entorns.

Adquirir una vivenda a través d'una cooperativa
presenta indubtables avantatges en comparaci6 amb
'opcié tradicional. Una dels principals avantatges ra-
dica en el menor cost final de la vivenda, aixi com en
la qualitat de la seua construccid, aspectes que séon
determinats directament pels socis. La participacio6
dels socis en el projecte des dels seus inicis és un altre

avantatge significatiu, ja que els permet influir en el
desenvolupament d'este. Igualment, els socis poden,
mitjancant acord majoritari, realitzar modificacions
al projecte inicial, adaptant-lo millor a les seues ne-
cessitats i desitjos.

No obstant aixo, és important considerar uns certs
aspectes. La situacié urbanistica del terreny on es
construira influix notablement en la duracié de la
promoci6 de les vivendes. En mitjana, un projecte co-
operatiu de vivenda té una duraci6 de tres anys, sem-
pre que el terreny estiga apte per a la construccié. A
més, I'aportaciéo economica per part del soci sol ser
significativa fins a la concessié del préstec hipotecari,
la qual cosa pot representar un desafiament financer
per a alguns.

Les cooperatives de vivendes sén organitzacions
autonomes i han d'assegurar-se de mantindre el con-
trol i I'autonomia en qualsevol acord que firmen amb
altres entitats. La seua missi6 inclou treballar per al
desenvolupament sostenible de les comunitats en les
quals estan immerses.

En el context espanyol, les cooperatives de viven-
des enfronten un desafiament particular: solen dis-
soldre's una vegada que han aconseguit el seu objec-
tiu de proporcionar vivendes als seus socis, la qual
cosa generalment ocorre entre tres i quatre anys des-
prés de l'adjudicaci6 de les vivendes. Esta practica
pot atenuar alguns dels beneficis dels valors i prin-
cipis cooperatius, com ara els fins socials, la creacid
de fons de formacid, la intercooperacié o el servei a
la comunitat.

Perque les cooperatives de vivendes puguen perdu-
rar en el temps i mantindre estos beneficis, seria ne-
cessari que conservaren la propietat de les vivendes o
que existiren elements comuns que administrar, que
no formen part de la propietat horitzontal. Aixo per-
metria a les cooperatives continuar operanti servinta
les seues comunitats més enlla de la mera adjudicacio6
de les vivendes, estenent els principis cooperatius al
llarg del temps.

3. Modalitats de Cohousing

La vivenda col-laborativa sorgix com una alternati-
va que permet mantindre 1'autonomia, la capacitat
de prendre decisions i el control sobre les vides dels
socis i families. Esta férmula col-lectiva de vivenda es
basa en el suport mutu entre els residents®.

6.- VANO, M.J. (2022): VIVIENDA COLABORATIVA Y PERSONAS MAYORES. Teoria & Derecho. Revista De Pensamiento juridico, 33, 192-219.
https://doi.org/10.36151/td.2022.056; LOPEZ DE LA CRUZ, L. & VAZQUEZ-PASTOR JIMENEZ, L. (2015). Nuevos modelos de hdbitat compartido:
el proyecto de cohousing. Del derecho de propiedad al derecho de uso. Revista de Derecho Patrimonial, 38, 253-284.
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El concepte de vivenda col-laborativa es va origi-
nar en els anys 60 a Dinamarca i rapidament es va
expandir a altres paisos europeus com Holanda, Gran
Bretanya, Alemanya i Austria’. En la década dels 80,
este model va arribar a Suécia, adoptant un enfoca-
ment marcadament feminista que responia a la pro-
blematica de la doble jornada per a les dones que,
a més de participar en el mercat laboral, assumien
tasques de cura. Durant el mateix periode, als Estats
Units va sorgir el fenomen conegut com Cohousing.
En els anys 90, la idea va continuar el seu desenvolu-
pament a Europa, arribant a paisos com Italia, Espa-
nya i Portugal®.

La vivenda col-laborativa es basa en el model danés,
que es caracteritza per un procés participatiu en la
planificaci6 i disseny arquitectonic. Este model afavo-
rix la vida en comunitat mitjangant dissenys que in-
clouen zones comunes prioritaries sobre les privades,
i promou l'autogestid i estructures democratiques de
govern, mantenint economies personals o familiars
independents.

A Europa, el concepte de "collaborative housing"
agrupa diferents models amb diversos objectius i
graus d'autoorganitzacié col-lectiva. A Espanya, la vi-
venda col-laborativa es fonamenta en la col-laboracid,
la solidaritati el suport mutu entre els residents, prin-
cipis essencials del cooperativisme. No obstant aixo,
les cooperatives de vivendes tenen una doble natura-
lesa: sén tant "empresa” com "promotora". Els coope-
rativistes, per tant, sén tant socis i copropietaris com
a adjudicataris o usuaris, segons la naturalesa de la
cooperativa.

Existixen nombroses modalitats de cooperatives
de vivendes amb funcions diverses. Estes inclouen
cooperatives d'autoconstruccio, on els socis posen en
comu el seu treball per a construir les seues vivendes;
cooperatives que construixen per a adjudicar en pro-
pietat als socis; cooperatives que combinen 1'adjudi-
caciéo amb l'administracié d'elements comuns; i coo-
peratives que conserven la propietat de les vivendes

i cedixen el seu us als socis. També hi ha cooperatives
dedicades a la rehabilitacié de vivendes, administra-
ci6 d'elements comuns i prestacié de serveis, coope-
ratives d'usuaris i arrendataris de vivendes, i coopera-
tives que gestionen residéncies per a joves o majors,
aixi com cooperatives de crédit per a la construccié®.

El sorgiment de les cooperatives de vivendes esta
vinculat a un objectiu clar: oferir vivendes a preus as-
sequibles per a les classes treballadores, usualment
en forma de vivendes protegides. Segons la Llei de
Cooperatives vigent, Llei 27/1999, estes coopera-
tives tenen com a principal proposit proporcionar
allotjament i/o locals per als seus socis i les persones
que convisquen amb ells (persones fisiques, entitats
publiques i entitats sense anim de lucre)'’. Les coo-
peratives de vivendes han de procurar edificacions i
instal-lacions complementaries, conservar i adminis-
trar vivendes i locals, o espais comuns, i oferir serveis
complementaris i rehabilitacio!.

La Llei de Cooperatives Valenciana, en el seu article
91.2, regula de manera similar, disposant que estes
iniciatives es dirigisquen a socis que busquen allot-
jament o locals per a si mateixos i les persones que
convisquen amb ells, aixi com a ens publics i entitats
sense anim de lucre que necessiten allotjament per
a persones dependents d'elles, ja siga per treball o
funcid, a I'entorn d'una promocid cooperativa, o que
requerisquen locals per a desenvolupar les seues ac-
tivitats.

Si bé, tradicionalment, la vivenda col-laborativa a
Espanya ha sigut la cooperativa de vivenda per a la
seua adjudicacié en propietat individual als socis, i la
conseglient dissoluci6, en unes altres es combinava
amb la gestié dels elements comuns, en l'actualitat
s'ha desenvolupat el model de cessi6 en Us.

En el cas de les primeres, en les quals s'adjudica
la propietat, per a aconseguir-ho, les persones so-
cies han d'ingressar unes quotes que formaran part
del fons comu destinat al pagament de gastos de
construccio; el soci adquirix el dret d'adjudicacié.

7.- ZARAGOZA PASCUAL, G.: “Cooperativismo, viviendas para mayores y Servicios Sociales’, Revista basca d’economia social = Gizarte ekonomia-
ren euskal aldizkaria, ISSN 1698-7446, N° 10, 2013, pdgs. 53-70.

8.- LOPEZ, D. /JESTRADA, M. (2016). ;Cémo avanzan las dindmicas de senior cohousing en Espafia? En S. Ezquerra, M.P. Salanova, M. Pla, J. Subi-
rats (Eds.) Edades en transicion. Envejecer en el siglo XXI (227-237), Madrid: Ariel.

9.- FAJARDO, 1.G. “El objeto social de las cooperativas de viviendas en la legislacion espaiiola”. Pensamientos juridicos y palabras dedicadas a
Rafael Ballarin, Servei de Publicacions de la Universitat de Valéncia, 2009, pp. 383 ss.

10.- FAJARDO GARCIA, G.: “Nuevas perspectivas del cooperativismo de viviendas’, Noticias de la economia ptiblica social y cooperativa, n® 53,
2009, pp. 50-ss., que les cooperatives de vivendes és la formula juridica que “pot garantir donar eixida a la bossa immobiliaria existent al nostre
pais, en millors condicions de qualitat i preu per al futur usuari i de garantia per a les entitats financeres’.

11.- La legislacid cooperativa des de sempre ha utilitzat 'expressié “procurar” per a denominar la prestacié que les cooperatives de consum (en
general) fan en interés de la satisfaccié de les necessitats dels seus socis, la qual cosa constituix la seua fi social. FAJARDO GARCIA, 1.G.: “;Cémo
procura alojamiento una cooperativa de viviendas? Modalidades de cooperativas de viviendasy prestaciones sobre objetos distintos a la vivien-
da’; a Les cooperatives de vivendes a la Comunitat Valenciana, CIRIEC-Espanya, 2014, pp. 29y ss.
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Una vegada finalitzada la construccid, i després de
I'adjudicaci6, la persona socia podra sollicitar el
préstec bancari garantit amb la vivenda'2

En el cas de les segones, cessié de 1'Us, no es crea
un fons comu temporal, i la titularitat de la construc-
ci6 i vivendes és de la cooperativa. Les aportacions
realitzades per les persones socies es destinaran a la
construccié o adquisicié de 'edifici (fons propis de
la cooperativa). A més, podran recuperar les aporta-
cions si sén baixa de la cooperativa. A diferéncia del
suposit anterior, la persona sdcia no fa lliuraments di-
rectes a compte, siné a compte del capital social que
ha d'aportar a la cooperativa. En eixe cas, 1'obtenci6
d'un préstec amb garantia hipotecaria el sol-licitara la
cooperativa. El problema en estos casos el tenen les
persones socies en 1'obtenci6 de finangament sufici-
ent per a aportar a la cooperativa perque les entitats
de credit solen requerir avals de tercers, privats o pro-
vinents d'organismes publics, per a poder-los finan-
car el proyecte'>.

Servisca com a exemple el model de cooperatives
de I'Uruguai, com es tracta de manera més amplia en
este mateix niumero del Noticies de CIDEC per el pro-
fessor Gustavo Machado.

Les experiéncies de gesti6 de terres a 1'Uruguai
des de finals de la década del seixanta estan estreta-
ment vinculades a la demanda de terrenys per part de
les cooperatives de vivenda. Per a reflexionar sobre
la possible aplicabilitat de la gesti6 de terres com a
suport al cooperativisme de vivenda en altres paisos
fora de I'Uruguai, és necessari identificar llicons espe-
cifiques derivades de 1'experiéncia uruguaiana.

La promocié del cooperativisme com a métode
d'accés a la vivenda, iniciada per la Llei de Vivenda
de 1968, ha donat lloc a la formacié d'un moviment
social, principalment representat per les federacions
FUCVAM i FECOVI. Estes federacions exercixen pres-
si6 organitzada per a obtindre terrenys que puguen
ser adquirits per les institucions governamentals en-
carregades de la politica residencial. Este fenomen es
manifesta especialment en el cas de les cooperatives
d'ajuda mutua, ja que el disseny del sistema fomenta
la participaci6 social de llars amb limitada capacitat
d'estalvi. Per a estes cooperatives, l'assignacié de ter-
renys funciona com un substitut de 1'estalvi que no
poden acumular. En canvi, les cooperatives d'estalvi i
préstec requerixen una aportacié en diners destinada

a l'adquisicidé de terrenys en el mercat, la qual cosa
explica per que la majoria dels terrenys assignats en
les experiéncies de gestié de terres han sigut per a co-
operatives d'ajuda mutua.

Les gestions de terres han exercit un paper fona-
mental per a viabilitzar el sistema de cooperatives de
vivenda per ajuda mutua a 1'Uruguai, presentant-se
com una condicié necessaria per a impulsar este mo-
del d'accés a la vivenda en altres paisos. Abans d'im-
plementar o enfortir una gestié de terres, és essencial
avaluar si és pertinent i viable, considerant les con-
dicions socials i culturals de cada pais, promoure el
cooperativisme de vivenda.

La gestiod de terres disponible per als governs, a
nivell nacional i local, és un actiu essencial per a
desenvolupar programes residencials. El sol urba,
ja siga propietat de I'Estat o adquirit en el mercat, ha
de complementar-se amb recursos financers sufici-
ents, ja que el valor del terreny representa entre el
10% i el 15% del cost total del projecte cooperatiu. En
este sentit, la institucié publica que administra la ges-
tié de terres ha de comptar amb recursos financers
adequats per a recolzar a les cooperatives a les quals
se'ls assigna un terreny.

El desfasament temporal entre la disponibilitat de
terrenys i 'escassetat de financament per a la cons-
truccié s'ha evidenciat en situacions on una gesti6
de terres esta baix un govern local i el finangament
per a la construccié recau en institucions del Govern
nacional. Fins i tot amb la incertesa sobre el finanga-
ment, l'assignacié de terrenys pot considerar-se com
una mesura de suport al moviment cooperatiu per a
exercir pressio politica i social, buscant I'obertura de
linies de préstecs per a este sistema.

En els seus inicis, les gestions de terres a l'Uruguai
es van proveir de terrenys pertanyents a l'entitat es-
tatal que les implementava o d'altres organismes es-
tatals, amb costos inicials baixos. No obstant aixo, a
mesura que els terrenys de 1'Estat aptes s'esgoten,
es torna necessari adquirir nous terrenys a través de
compra o expropiacio, la qual cosa requerix recursos
financers. Estos recursos poden provindre del pres-
supost nacional o departamental, o d'aportacions
realitzades pels beneficiaris, generant una logica de
fons rotatori. La compra de terrenys en el mercat
esta subjecta a procediments administratius pro-
longats, la qual cosa destaca la importancia d'ins-

12.- MERINO, S. (2013): “La cooperativa de viviendas como administradora de bienes comunes’, Revista Vasca de Economia Social. Bilbao.
13.- VANO, M.J. (2022): VIVIENDA COLABORATIVA Y PERSONAS MAYORES. Teoria & Derecho. Revista de Pensamiento Juridico, 33, 192-219.
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titucions amb flexibilitat per a actuar en el mercat
immobiliari.

Atés que la disponibilitat de terrenys de I'Estat s'es-
gota, és raonable que qualsevol iniciativa de gesti6 de
terres preveja mecanismes de recuperacio a través de
pagaments parcials o totals per part dels beneficiaris,
juntament amb instruments legals i institucionals per
a facilitar I'adquisicié de sol urba per part de les enti-
tats executores.

En el context de la baixa taxa de creixement pobla-
cional a I'Uruguai, en comparacié amb altres paisos,
les operacions de compra de terrenys per a la gesti6
de terres haurien de realitzar-se en arees urbanes
amb serveis d'infraestructura disponibles. El ritme
d'adquisicions ha d'ajustar-se als recursos disponi-
bles per a cobrir els gastos de construccid, llevat que
'estratégia de 1'Estat siga acumular terrenys com a
actor rellevant en el mercat de sol urba.

Com a part d'una politica integral cap al mercat de
sol urba, es podrien implementar ferramentes tribu-
taries i reguladores que complementen la gestié de
terres. L'existencia de marcs juridics, com la Llei d'Or-
denament Territorial, pot proporcionar instruments
per a actuacions sobre el mercat de sol, basades en
I'equitat en la distribuci6 de carregues i beneficis del
procés urbanitzador; i la recuperacié dels majors va-
lors immobiliaris generats per I'ordenament del ter-
ritori.

Es tracta d'una experiéncia que podria ser objecte
d'implementacié en altres paisos, assegurant els re-
cursos financers minims per a recolzar 1'assignacid de
terrenys.

La gestio de terres pot ser part d'un conjunt de
ferramentes per a aconseguir objectius en mate-
ria d'ordenament territorial i accés a la vivenda, i
estes iniciatives han d'adaptar-se a les particularitats
de cada pais.

4. El Cohousing com a model de sostenibilitat
i de foment de la inclusié social

En els ultims anys, hem adquirit valuosos ensenya-
ments sobre les cooperatives de vivenda en regim de
cessié d'us, especialment en relacié amb la seua capa-
citat per a complementar la politica publica en maté-
ria de vivenda el que ens ha permés establir una serie
de parametres clau per al desenvolupament d'este
model sostenible.

La Llei 12/2023, de 24 de maig, pel dret a la viven-
da establix un marc normatiu que promou i regula di-
verses formes d'accés a la vivenda, incloent-hi models
de vivenda cooperativa i col-laborativa. En el text es
destaca la importancia de la col-laboracié entre enti-
tats publiques i privades per a augmentar l'oferta de

vivenda assequible. Este enfocament es fonamenta en
el reconeixement de la vivenda com un dret constitu-
cional i un bé essencial d'interés general.

En particular, 'article 25 subratlla la rellevancia de
la col-laboracié public-privada, destacant que les enti-
tats del tercer sector i de I'economia social poden par-
ticipar activament en la gestié de vivendes destinades
alloguer a preus reduits. Este article també especifica
que estes entitats poden rebre beneficis urbanistics,
fiscals i d'un altre tipus a canvi d'assegurar que les vi-
vendes es destinen a residéncia habitual en régim de
lloguer assequible.

L'article 27 introduix el concepte de parc de viven-
da social, que pot ser gestionat tant per administra-
cions publiques com per entitats sense anim de lucre
amb finalitats socials. Este tipus de vivenda esta ori-
entada a satisfer les necessitats d'aquells sectors de
la poblacié amb majors dificultats per a accedir a una
vivenda adequada en el mercat lliure, emfatitzant la
necessitat d'una gestid eficient i sostenible d'estos
recursos.

Aixi mateix, la Llei definix en I'article 17 la figura de
la vivenda assequible incentivada. Estes vivendes, en-
cara que de titularitat privada, sén gestionades en co-
operacié amb entitats socials i reben beneficis publics
per a ser destinades a persones els ingressos de les
quals no els permeten accedir a vivendes a preus de
mercat. Esta disposicié té com a objectiu incrementar
l'oferta de vivenda a preus assequibles a curt termi-
ni, involucrant a tots els agents publics i privats en la
busca de solucions residencials.

La disposicié addicional sexta regula l'activitat dels
administradors de finques, reconeixent el seu paper
crucial en la garantia i proteccié dels drets dels con-
sumidors. Esta regulacié pretén assegurar una gesti6
professional i responsable, essencial per a la vivenda
cooperativa i col-laborativa.

A més, la Llei contempla en el seu article 19 la crea-
ci6 de zones de mercat residencial tensionat. En estes
zones, es poden aplicar mesures especifiques per a
assegurar una oferta adequada de vivenda assequi-
ble, incloent-hi la participacié activa de cooperatives i
entitats del tercer sector en la gesti6 de vivendes des-
tinades a lloguer social.

Es fonamental comptar amb un marc juridic especi-
fic que regule la vivenda col-laborativa, centrant-se en
les cooperatives de vivendes en regim de cessi6 d'us.
Este model no sols facilita I'accés a la vivenda, siné
que també fomenta la sostenibilitat en promoure el
suport mutu entre els residents.

La normativa sobre cooperatives no definix ni regu-
la amb claredat la naturalesa juridica del dret pel qual
la cooperativa cedix al soci I'iis de la vivenda. Es tracta
d'aspectes regulats per la legislaci6 civil, tant el dret

59



60

NOTICIES DE L' ECONOMIA PUBLICA, SOCIAL | COOPERATIVA

de propietat com la cessid de 1'as de les vivendes, i
en relacié amb ells, els potencials drets reals que es
poden configurar sobre la vivenda sén l'usdefruit
I'usdefruit!4, 1'as o 1'habitacid. En el cas de 1'usdefruit,
permet obtindre tots els rendiments possibles del bé
sobre el qual recau sense limitacions, és a dir, sense
estar restringits als que siguen necessaris per al seu
titular (art. 471 CC)*.

L'exit d'estes iniciatives depén en gran manera del
suport decidit de les administracions publiques. De la
nostra experiencia en la col-laboracié public-privada
en l'ambit de la vivenda en la Comunitat Valenciana
(www.viviendacooperativa.es)'. Es crucial que tant
els ciutadans com els responsables publics compren-
guen i recolzen el model de vivenda col-laborativa,
refor¢ant el vincle public-cooperatiu que en el passat
ha sigut molt efectiu en la promocié de vivenda pro-
tegida.

Els projectes de vivenda col-laborativa han d'aline-
ar-se amb els principis cooperatius, la qual cosa im-
plica una forta ideologitzacié del model. La seguretat
juridica és essencial per a l'éxit d'estes iniciatives
sostenibles i el cooperativisme, especialment en la
Comunitat Valenciana, que ha promulgat una norma
que ve a completar el que s'establix en la Llei de Co-
operatives Valenciana que ja oferia un marc conegut i
consolidat que permetia adaptar-se a les noves possi-
bilitats que presenta la vivenda col-laborativa.

El finangament és un desafiament critic per a les
cooperatives de vivenda en cessié d'is. Es vital que
les entitats financeres comprenguen este régim i que
s'aclarisca entre altres qliestions, la comptabilitzacié
de I'amortitzaci6 del crédit promotor. Resoldre estes
qliestions garantira la sostenibilitat financera de les
cooperatives, assegurant que puguen operar de ma-
nera eficient i duradora'’.

El suport public ha de centrar-se en garantir la se-
guretat juridica i un model financer sostenible. Estos
parametres s6n fonamentals per al suport institucio-
nal necessari per a l'exit de les cooperatives de viven-
da col-laborativa. El desenvolupament d'un marc legal

i financer robust és essencial perqueé estes iniciatives
siguen viables a llarg termini.

La col-laboracié public-cooperativa requerix una
representacié sectorial solida. La Confederacié de
Cooperatives de Vivenda d'Espanya (CONCOVI) i les
seues organitzacions territorials han de liderar esta
interlocucid. La seua participacid és crucial perque
estos models tinguen una incidéncia significativa en
la politica residencial i aconseguisquen I'éxit desitjat.
Només a través de I'esfor¢ conjunt i coordinat podem
garantir que les cooperatives de vivenda col-labora-
tiva es convertisquen en un model sostenible d'inno-
vaci6 social.

No oblidem que, en esta mena de projectes, existi-
xen molts més riscos que en els procediments tradi-
cionals, tant en la fase de formaci6 del grup i d'elabo-
raci6 del disseny com en el procés de construccié. En
particular, I'aband6 del projecte, la incertesa sobre el
moment de la finalitzacié o trobar usuaris una vegada
finalitzada la construcci6. Per tot aixo és important la
implicacié de les administracions publiques perque
assegure la sostenibilitat el projecte. No obstant aixo,
ens plantegem fins a quin puntles AAPP han de donar
suport a projectes de Cohousing que discriminen per
segments de poblacid i que donen suport a projectes
que no sempre tindran la consideracié de socials'®.

5. Vivenda Col‘laborativa en la Comunitat Va-
lenciana: model innovador?
La Llei 3/2023 de 13 d'abril, coneguda com la Llei de
Vivendes Col-laboratives de la Comunitat Valenciana,
establix un marc integral per a la promocié i gestié
de vivendes col-laboratives en regim de cessié d'us.
Este model es presenta com una solucié innovadora
i sostenible per a abordar les necessitats de vivenda,
basant-se en principis de col-laboracié i suport mutu
entre els residents.

La Generalitat i les entitats locals tenen la compe-
téncia per a implementar mesures que asseguren el
dreta una vivenda digna, adequada i assequible. Estes

14.- No oblidem que l'usdefruit dona dret a gaudir els béns d'altre amb I'obligacié de conservar la seua forma i substancia, llevat que el titol de

la seua constitucio o la llei autoritzen una altra cosa (art. 467 CC).

15.- Vid. SERRA RODRIGUEZ, A.: “Diferencias entre la cooperativa de viviendas y otras figuras juridicas de actividad similar’, a Les cooperatives
de vivendes a la Comunitat Valenciana: constitucié i funcionament / coord. per Gemma Fajardo Garcia 2014, pdgs. 20-21.

16.- CONVENI DE COL-LABORACIO PER AL FOMENT DE LA VIVENDA COOPERATIVA EN LA COMUNITAT VALENCIANA firmat entre la Vicepre-
sidéncia Segona i Conselleria de Servicis Socials, Igualtat i Vivenda, la Universitat de Valéncia, a través de I'Institut Universitari d'Investigacio
en Economia Social, Cooperativisme i Emprenedoria (IUDESCOOP), i la Federacié de Cooperatives de Vivendes i Rehabilitacié de la Comunitat

Valenciana (FECOVI) 2021-2024.

17.- Vaiié, M.J. (2022). VIVIENDA COLABORATIVA Y PERSONAS MAYORES. Teoria & Derecho. Revista De Pensamiento juridico, 33, 192-219.

https://doi.org/10.36151/td.2022.056

18.- FAJARDO/VANO/MERINO: Claves de la colaboracicn piiblico-cooperativa en el dmbito local: vivienda, empleo y servicios piiblicos, FECOVI-

IUDESCOOP-GVA 2021.
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mesures inclouen la promocio6, accés i rehabilitacid de
vivendes col-laboratives, proporcionant el financga-
ment adequat i garantint la prestaci6 de les necessa-
ries garanties. A més, poden establir-se bonificacions
tributaries per a facilitar el desenvolupament d'estos
projectes.

Segons assenyala esta norma, la Generalitat Va-
lenciana habilitara un servei d'assessorament per a
la ciutadania sobre vivendes col-laboratives. Les aju-
des per a la cessi6 de sol public i la concessié directa
d'ajudes als usuaris i entitats sén compatibles amb
altres régims de proteccid publica. Estes ajudes estan
destinades a fomentar la construcci6 i gesti6 de viven-
des col-laboratives en regim de cessi6 d'us, especial-
ment aquelles qualificades com d'interés social, les
quals poden beneficiar-se de cessions de sol a preus
inferiors al mercat.

En analitzar la Llei de Cooperatives Valencianes i la
Llei de Vivendes Col-laboratives, s'observa que la re-
gulacié de les vivendes col-laboratives a la Comunitat
Valenciana es recolza en gran manera en les disposici-
ons ja establides en la Llei de Cooperatives. Aixo plan-
teja una critica quant a la falta d'originalitat i I'escas-
setat d'innovacions especifiques per al sector de les
vivendes col-laboratives i una dependéncia excessiva
d'esta normativa preexistent. Per exemple, la llei esta-
blix que les cooperatives de vivendes col-laboratives
han de regir-se per les normes generals de les coope-
ratives de vivendes (art. 14, Llei de Cooperatives Va-
lencianes). Esta remissi6 implica que les disposicions
especifiques per a les vivendes col-laboratives son li-
mitades i no aporten solucions innovadores o adapta-
des a les particularitats d'este model residencial.

Un aspecte positiu és la incorporaci6 d'unes certes
especificacions, com I'obligaci6 que els estatuts de les
cooperatives de vivendes col-laboratives continguen
normes especials sobre el regim d'ingrés i baixa de les
persones socies, la transmissi6 d'aportacions al capi-
tal social, i la regulacié del dret d'tis de les vivendes
(art. 2, Llei de Vivendes Col-laboratives). No obstant
aixo, estes disposicions no representen una innovacio
substancial respecte al ja regulat en la Llei de Coope-
ratives.

A més, la Llei de vivendes col-laboratives establix la
possibilitat de comptar amb socis temporals, sempre
que no superen una quinta part del total de socis de
caracter indefinit (art. 2.c, Llei de Vivendes Col-labo-
ratives). Esta mesura busca flexibilitzar la participa-
ci6 en les cooperatives, encara que també esta supe-
ditada a les normes generals de la llei de cooperatives.

Una altra critica es dirigix a la limitada introducci6
d'incentius especifics per a fomentar el desenvolu-
pament de vivendes col-laboratives. Les disposicions

que podrien actuar com a estimuls, com l'accés prefe-
rent a terrenys i edificacions de gestié publica, ja es-
tan contemplades en la legislaci6 cooperativa general
i no constituixen una novetat exclusiva per a les vi-
vendes col-laboratives (art. 18.d, Llei de Cooperatives
Valencianes).

Esta norma presenta un marc regulador limitat,
que no introduix innovacions especifiques i que no
estan plenament adaptades a les necessitats particu-
lars de les vivendes col-laboratives. Si bé hi ha alguns
intents de diferenciar-se, la major part dels preceptes
son remissions a la legislacié cooperativa existent, la
qual cosa suggerix que es podria fer un major esforg
per desenvolupar una normativa més especifica i
efectiva per a esta mena de vivendes pel Legislador
valencia.

Una de les arees en les quals la Llei de Vivendes
Col-laboratives presenta unes certes especificacions
técniques és en els requisits basics de l'edificaci6 i
I'habitabilitat. L'article 5 de la Llei de Vivendes Col-
laboratives establix que els edificis o conjunts resi-
dencials han de projectar-se i mantindre's de manera
que possibiliten el ple desenvolupament de vida de
les persones cohabitants, i han de complir amb els re-
quisits del Codi Tecnic de 1'Edificaci6é vigent. També
s'exigix que almenys el 50% de les unitats privades
disposen de cuina i que totes tinguen eixida de fum,
entre altres requisits d'habitabilitat com 1'accessibili-
tat universal.

No obstant aix0, estos requisits no son exclusius
de la normativa de vivendes col-laboratives i poden
trobar-se, en gran manera, dins del marc regulador
general de l'edificacid i I'habitabilitat que ja regix a la
Comunitat Valenciana.

La Llei també establix una serie de principis gene-
rals que han de guiar el disseny i la qualitat dels edi-
ficis de vivendes col-laboratives, com la flexibilitat,
la sostenibilitat mediambiental, i la biohabitabilitat.
Encara que estos principis sén importants i contribui-
xen a la qualitat de les vivendes, no so6n exclusius de la
vivenda col-laborativa i s'apliquen ampliament en la
normativa d'edificacié i disseny sostenible.

Les cooperatives de vivendes col-laboratives han de
mantindre uns certs requisits durant el temps que si-
guen beneficiaries de les mesures de foment. A més, la
Llei establix que les entitats titulars de vivendes col-la-
boratives estan subjectes a un régim sancionador es-
pecific en cas d'incompliment de les seues obligacions.
Este regim sancionador esta alineat amb la legislacid
autonomica sobre la funci6 social de la vivenda.
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Els requisits estan detallats en els articles 19 et seq.
delaLlei 3/2023, de 13 d'abril:

L'art. 19 destaca la necessitat que les cooperatives
mantinguen els estandards que els permeten accedir
a bonificacions tributaries i altres beneficis. Especifi-
cament, les cooperatives han d'assegurar que les vi-
vendes col-laboratives es declaren d'especial interés o
utilitat pablica per a poder beneficiar-se de les bonifi-
cacions sobre l'impost de béns immobles i l'impost de
construccions, instal-lacions i obres.

A més, s'establix que, per a rebre la cessié de sol
public, les cooperatives han de complir amb els requi-
sits previstos en la llei i comprometre's a destinar els
terrenys a la promoci6, construcci6 i gestié de viven-
des col-laboratives en regim de cessié d'us (apartat
7). Exclusivament, en el cas dels titulars d'edificis o
conjunts residencials de vivendes col-laboratives d'in-
terés social, les cessions podran ser a preus inferiors
al de mercat si es comprometen a construir vivendes
col-laboratives d'interés social (apartat 8).

En cas d'incompliment de les obligacions relatives
a 1'ts de la funci6 social de la vivenda, les cooperati-
ves de vivendes col-laboratives estan subjectes a un
regim sancionador especific. Este régim sancionador
es detalla en I'art. 22 de la llei; aixi, el regim sancio-
nador aplicable sera el previst en la Llei 2/2017, de
3 de febrer, per la funci6 social de la vivenda, i la Llei
8/2004, de 20 d'octubre, de la vivenda, a més de qual-
sevol altra legislacié autonomica aplicable. Este marc
s'aplica a les cooperatives que no complisquen amb
les seues obligacions, garantint aixi el compliment de
les normatives i la protecci6 dels drets dels usuaris.

Les infraccions lleus inclouen aquells incompli-
ments de menor gravetat, com la falta de presentacio
de documents dins del termini i en la forma correspo-
nent, necessaris per al seguiment i control de les aju-
des rebudes. També es considera una infracci6 lleu no
proporcionar als usuaris la informaci6é adequada so-
bre I'estat de conservacid i manteniment de les viven-
des. Estes infraccions, encara que no posen en perill
immediat la sostenibilitat del projecte, sén essencials
per a mantindre la transparéncia i la confianca entre
tots els actors involucrats.

Les infraccions greus s6n aquelles que afecten sig-
nificativament el bon funcionament de les vivendes
col-laboratives. Per exemple, destinar les vivendes a
usos distints dels previstos en la llei, com llogar-les
a tercers no socis sense autoritzacid, constituix una
infracci6 greu. Aixi mateix, no dur a terme les obres de
conservacié i manteniment necessaries per a assegu-
rar l'habitabilitat i seguretat de les vivendes es consi-
dera una greu falta. A més, presentar informaci6 falsa
0 enganyosa per a obtindre ajudes o beneficis fiscals
també es classifica com a infraccié greu. Estes infrac-

cions tenen un impacte directe en la sostenibilitat del
projecte i poden posar en risc la viabilitat a llarg ter-
mini de la cooperativa.

Les infraccions molt greus inclouen conductes que
desvien significativament del proposit i els princi-
pis de les vivendes col-laboratives. Un exemple és
la desviaci6 de fons publics rebuts per a finalitats
distintes a les establides en els projectes de vivenda
col-laborativa. També es considera molt greu la reite-
racié d'infraccions greus en un periode determinat.
Un altre cas d'infraccié molt greu és l'incompliment
del contracte de cessid d'Us, com negar-se a retornar
la vivenda a la cooperativa quan el soci siga baixa o
intentar transmetre de manera autonoma el dret d'ts
sense complir amb les disposicions legals. Estes in-
fraccions afecten profundament la integritat i la sos-
tenibilitat del projecte, i requerixen mesures correc-
tives severes.

El regim sancionador esta dissenyat per a garantir
que les cooperatives de vivendes col-laboratives actu-
en d'acord amb la normativa i els principis de la vi-
venda col-laborativa, promovent la sostenibilitat i 1'ts
adequat dels recursos publics.

La Llei establix sancions especifiques per a cada ti-
pus d'infraccio, ajustades a la gravetat d'estes. Per a
les infraccions lleus, les sancions poden incloure des
d'una amonestacié fins a multes economiques me-
nors. Les infraccions greus poden resultar en multes
significatives i la suspensi6 temporal del dret a rebre
ajudes publiques. Les infraccions molt greus poden
portar a multes encara majors, l'exclusi6 de 1'enti-
tat del registre d'entitats col-laboratives, i en casos
extrems, la dissolucié de la cooperativa. Este régim
sancionador assegura que les cooperatives es man-
tinguen dins dels parametres legals i contribuisquen
positivament a la sostenibilitat i el benestar de la co-
munitat.

El reglament de régim intern juga un paper fonamen-
tal en I'estructura i funcionament de les cooperatives
de vivendes col-laboratives segons la seua normativa
reguladora. Este reglament és essencial perque defi-
nix les normes i directrius internes que han de seguir
els membres de la cooperativa per a assegurar una
gesti6 ordenada i eficag.

La llei establix en l'art. 7 que cada cooperativa ha
d'elaborar i aprovar el seu propi reglament de régim
intern. Este té diverses funcions clau:

1. Normes de Convivéncia i Us d'Espais Comuns:
El reglament ha d'incloure disposicions sobre 1'ls
dels espais comuns i les normes de convivéncia entre
els membres. Aix0 és crucial per a garantir que tots
els residents comprenguen i respecten les regles es-
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tablides, promovent aixi una convivéncia harmoniosa
i sostenible.

2. Gestio i Participaci6: També regula la gestio in-
terna de la cooperativa, especificant els procediments
per a la presa de decisions, les responsabilitats dels
diferents organs de govern de la cooperativa, i els me-
canismes de participacié dels socis en la gestio. Aixo
assegura que la cooperativa funcione democratica-
ment i que tots els membres tinguen veu i vot en les
decisions importants.

3. Sostenibilitat i Manteniment: El reglament ha
d'incloure politiques de sostenibilitat, especificant les
practiques que s'han de seguir per a mantindre la sos-
tenibilitat mediambiental de la cooperativa. Aixd pot
incloure la gestid de residus, 1'Us eficient de recursos, i
el manteniment d'infraestructures ecologiques.

4. Regim Sancionador: Un aspecte crucial del re-
glament és el regim sancionador intern. Este detalla
les sancions que poden imposar-se als membres que
incomplisquen les normes establides, aixi com els
procediments per a la seua aplicacid. Aixd és impor-
tant per a mantindre 1'orde i el compliment de les nor-
mes internes.

L'elaboracié6 i aplicacié del reglament de regim in-
tern han d'alinear-se amb les disposicions establides
en lalleiiamb els principis cooperatius de democracia,
transparencia i participacié. L'article 7 subratlla la im-
portancia d'este reglament, ja que és un document viu
que pot ser modificat i adaptat segons les necessitats i
l'evoluci6 de la cooperativa, sempre que se seguisca el
procediment democratic establit en els estatuts de la
cooperativa.

La Llei assenyala en diversos articles la necessitat
d'incloure unes certes disposicions en els estatuts i en
el reglament de regim intern:

Aixi, en I'art. 3 definix el concepte de vivenda col-la-
borativa i establix que les cooperatives han de comptar
amb un reglament de régim intern que regule el seu
funcionament diari, incloent-hi aspectes de convivén-
cia, Us d'espais comuns, gestid i participacio, i sosteni-
bilitat.

D'altra banda, I'art. 9, detalla els principis de les nor-
mes de disseny i qualitat que han de reflectir-se en el
reglament. Estes normes han de garantir la funcionali-
tat, seguretat, habitabilitat i sostenibilitat de les viven-
des col-laboratives.

L'art. 19 establix que les cooperatives han de man-
tindre els estandards que els permeten accedir a boni-
ficacions i ajudes, i estos estandards han d'estar reflec-
tits en el reglament de régim intern.

6. Reptes i oportunitats en la col-laboracié
amb Entitats Publiques

Les vivendes col-laboratives en regim de cessi6 d'tis
poden acollir-se a qualsevol régim de protecci6 publi-
ca, sempre que complisquen amb els requisits norma-
tius. Esta compatibilitat garantix que les ajudes esta-
blides en la llei siguen complementaries amb altres
ajudes publiques disponibles.

El suport de 'administraci6, tant autonomica com
local, és fonamental per a I'éxit dels projectes de Co-
housing, especialment en aquells dirigits a persones
majors. Este suport es manifesta en el nostre ordena-
ment juridic a través de diverses formules. Per exem-
ple, I'administracié pot participar en el capital social
de les cooperatives, ja siga com a socis o associats.
Una altra modalitat de suport és la cessié de sol pu-
blic per a promoure vivendes cooperatives en régim
de cessi6 d'us. A més, I'administraci6 pot oferir avals
als socis per a facilitar I'obtencid de préstecs necessa-
ris per a cobrir les seues quotes en la cooperativa. En
tots estos casos, es tracta d'un model de col-laboracio
public-cooperativa, essencial per al desenvolupament
i sostenibilitat d'estos projectes habitacionals®.

El dret de superficie, regulat en els articles 3 i seglients
del Reial decret legislatiu 7/2015, es configura com
un dret real que permet al seu titular, en este cas una
cooperativa promotora, convertir-se en propietari
temporal del que construisca o edifique, aixi com del
ja construit o edificat. Les Administracions Publiques
(AAPP) mantindran la propietat del sol, i en finalitzar
el periode pactat (que no podra excedir de 99 anys),
el construit revertira al propietari original del terreny.
L'article 54.5 de la Llei de Sol i Rehabilitacié Urbana
(LSRU) establix que “a l'extincié del dret de superficie
pel transcurs del seu termini de duracid, el propietari
del sol fa seua la propietat de I'edificat, sense que haja
de satisfer indemnitzacié alguna qualsevol que siga el
titol en virtut del qual s'haguera constituit el dret. No
obstant aix0, podran pactar-se normes sobre la liqui-
daci6 del regim del dret de superficie”.

19.- L'Entitat Valenciana de Vivenda i Sol pot gestionar el pagament de lloguers de vivendes col-laboratives, afectant el pagament de les quotes
de la vivenda col"laborativa que habiten els usuaris. Este mecanisme assegura que les vivendes col-laboratives formen part del parc public de
vivenda de la Generalitat, destinades a lloguer social durant la duracid del contracte de cessié.
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Una dels principals avantatges d'estos projectes
és la reduccié dels costos de financament, ja que no
és necessari adquirir la propietat del sol. El dret de
superficie pot constituir-se a titol onerds, i en este
cas la contraprestacié pot consistir en el pagament
d'una suma al¢ada, un canon periodic, 1'adjudicacié
de vivendes, locals o drets d'arrendament, o una com-
binacié d'estos elements. També pot constituir-se de
manera gratuita i pot ser objecte de transmissié i gra-
vamen, sempre dins dels limits establits en el moment
de la seua constitucid.

Si les caracteristiques de la construccié ho perme-
ten, el superficiari pot constituir la propietat superfi-
ciaria en regim de propietat horitzontal sense neces-
sitat del consentiment del propietari del sol. D'altra
banda, el propietari del sol pot transmetre i gravar el
seu dret, separant-lo del dret del superficiari, sense
necessitat del seu consentiment. Este mecanisme le-
gal crea una dissociaci6 entre la propietat del sol i la
propietat de la construccié o edificacid, que s'atribuix
temporalment al superficiari. Esta atribuci6é pot ser
directament sobre la superficie, sobre construccions
ja existents, o en el subsol.

Quan es tracta de l'adjudicaci6 del dret de super-
ficie per part de les AAPP a través de concurs, estes
no poden assumir el financament directe de les actu-
acions de les cooperatives adjudicataries, llevat que
estiga expressament previst en el plec de condicions.
Aix0 es deu al fet que tal financament directe podria
vulnerar la normativa del concurs i trencar el principi
d'igualtat, resultant en una discriminaci6 d'unes coo-
peratives sobre unes altres.

A més, els plecs de condicions solen establir que la
redaccié dels projectes, la promoci6 i la construccio
han de quedar exclusivament a risc i perill de la coo-
perativa superficiaria. Esta cooperativa ha d'assumir
els riscos economics i la responsabilitat derivada del
projecte. Un dels criteris d'adjudicaci6 és l'estudi de
viabilitat economica corresponent a la promoci6 i
construcci6 de l'edifici, aixi com la seua gestié durant
la vigencia del dret de superficie.

La Llei Reguladora de les Lleis de les Comunitats
Valencianes (LRLCV) arreplega en els articles 186-
187 les cessions gratuites i en l'article 188 les cessi-
ons oneroses. En el cas de les primeres, les gratuites,
l'article 186 establix que no podran cedir-se gratuita-
ment, excepte a entitats o institucions publiques, so-
cietats amb capital majoritari public, o a institucions
privades d'interés public sense anim de lucre, “sem-
pre que els fins que justifiquen la cessi6 redunden en
benefici dels habitants del terme municipal”. A més,
I'apartat 2 assenyala que “la cessié haura d'efectu-
ar-se de conformitat amb el procediment previst en
el Reglament de Béns de les entitats locals i per a una

finalitat concreta que es justifique, amb fixacié del
termini per a dur-la a terme, produint-se la reversio
automatica en cas d'incompliment o falta d'ts d'este”.

El procediment de cessid es pot realitzar de mane-
ra directa o per concurs, de manera gratuita o amb la
prestacié que puga acordar-se, “a altres administra-
cions publiques o entitats privades sense anim de lu-
cre per al seu desti a fins d'utilitat publica i interés
social, relacionats amb la prestaci6 de serveis socials,
sanitaris, activitats educatives, culturals, esportives o
altres analogues que redunden en benefici dels veins.”
L'acord ha de determinar la finalitat concreta dels
béns, la duraci6 o el caracter de la cessi6 en precari, i
el termini maxim d'ds dels béns sera de 30 anys.

En esta mateixa linia, els drets de superficie que for-
men part de béns del Patrimoni Public de Sol poden
cedir-se de manera directa a entitats sense anim de
lucre, conforme al que es preveu en l'article 105.4.d)
del Decret legislatiu 1/2021, de 18 de juny, del Con-
sell, per a construir vivendes col-laboratives en régim
de cessio6 d'us.

En tot plec de condicions o conveni que tinga per
objecte I'adjudicaci6 directa, es podran incloure clau-
sules socials, enteses com a condicions d'execuci6 del
contracte prefixades per la legislaci6 o per 1'organ de
contractacié en els plecs de condicions, son exigibles
als licitadors i contractistes amb la finalitat de pro-
moure, impulsar o garantir els objectius socials d'in-
terés general. També s'empren com a instrument per
a garantir la qualitat dels contractes, la proteccié de la
salut, la integraci6 de persones vulnerables, promou-
re la igualtat de génere i fomentar el consum respon-
sable, entre altres finalitats.

La Llei de Contractes del Sector Public (LCSP) in-
corpora la utilitzacié de les clausules socials de ma-
nera transversal i estratégica, dirigint-les al desenvo-
lupament de politiques publiques socials. Encara que
no so6n l'tnic recurs per a eliminar 1'exclusié social, si
que constituixen un instrument valués per a complir
este objectiu.

L'article 99 de la LCSP reconeix 1'obligacié dels po-
ders publics de prendre consciéncia de la seua capa-
citat per a aconseguir els objectius socials i publics de
la contractacié, i incorporar fins socials en la licitaci6
dels contractes. Este article assenyala que I'objecte
del contracte haura de determinar-se en funci6 de
les necessitats o funcionalitats concretes a satisfer i
podra incorporar innovacions tecnologiques, socials
o ambientals que milloren I'eficiencia i sostenibilitat
dels béns, obres o serveis contractats.

La inclusié d'aspectes socials ha de combinar-se
sempre amb el criteri de la millor relacié quali-
tat-preu. L'objecte del contracte ha de prestar especi-
al atencid a les necessitats o funcionalitats a satisfer,
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sense tancar-se a una solucio Uinica, com establix l'ar-
ticle 145.6 de la LCSP.

Les clausules socials poden implementar-se en les
diferents fases del procés de contractaci6: com a cri-
teri de seleccié de licitadors, com a criteri d'adjudica-
ci6 del contracte o en I'execuci6 d'este. Segons el que
es preveu en l'article 122.2 de 1a LCSP, en els plecs de
clausules administratives particulars que formen part
del contracte, s'inclouran, entre altres, les considera-
cions socials, laborals i ambientals que, com a criteris
de solvencia, d'adjudicaci6 o com a condicions especi-
als d'execucio, s'establisquen?.

En la fase de preparacio i seleccio, les clausules so-
cials s'incorporen a través de la definicié de 1'objec-
te del contracte, 1'elaboraci6 del pressupost base i la
redaccié de plecs i prescripcions tecniques. L'accés a
la licitaci6 pot condicionar-se a l'exigéncia de solvén-
cia economica i financera i la classificaci6 dels licita-
dors, sempre que estiga vinculat a 1'objecte del con-
tracte i siga proporcional a este, com s'establix en els
articles 90,93 194 de la LCSP.

En la fase d'adjudicacié, la seleccié de contractes es
realitzara utilitzant una pluralitat de criteris basats
en la millor relacié qualitat-preu. L'article 145.2 de la
LCSP permet que els contractes s'adjudiquen confor-
mement a criteris que atenguen la millor relaci6 cos-
t-eficacia, incloent-hi el calcul del cost del cicle de vida
del producte, obra o servei, com es detalla en I'article
148 de la LCSP. Els criteris qualitatius poden incloure
aspectes mediambientals o socials, vinculats a 1'objec-
te del contracte.

Durant la fase d'execucid, els drgans de contrac-
taci6 poden establir condicions especials en relacié
amb l'execuci6 del contracte, sempre que estiguen
vinculades a l'objecte del contracte, no siguen dis-
criminatories i siguen compatibles amb el dret de la
Uni6 Europea. L'article 202.2 de la LCSP establix que
ha d'incloure's almenys una condicié especial d'exe-
cucié que es referisca a consideracions econdmiques,
d'innovacio, mediambientals o socials.

Amb caracter general, la llei de contractes assenya-
la que sempre que siga possible, es donara prepon-
derancia als criteris objectius enfront dels subjectius.
Perd en absolut assenyala exclusivitat, ni predomini,
ni majoria. Per tant, son tan valids i legals els criteris
subjectius com els objectius?!.

En relacié amb els criteris d'adjudicacié, si es fan
dependre d'un juf de valor, sera necessari identificar
subcriteris, puntuaci6 i percentatge sobre el total; a
meés, hauran d'estar en correlacié amb les condicions
d'execuci6 i el contingut de la proposta técnica.

En el cas que s'hagen imposat condicions d'obligat
compliment, es deuran integren en la proposta.

Els criteris avaluables mitjancant jui de valor s6n
els segiients:

a) Viabilitat economica:

La solvéncia economica i financera de la licitado-
ra es justificara, de conformitat amb el que s'esta-
blix en els arts. 86 et seq. de la Llei 9/2017, de 8 de
novembre, de contractes del sector public, i el Reial
decret 1098/2001, de 12 d'octubre, pel qual s'apro-
va el reglament general de la llei de contractes de les
administracions publiques amb algun dels segiients
documents ja es tracte d'entitats de nova creacié o
preexistents:

- Aportaci6 de les declaracions apropiades d'enti-
tats financeres que asseguren la viabilitat financera
del projecte de promoci6 o bé informe d'expert inde-
pendent que l'acredite.

- Si es pretén la constituci6é d'un préstec hipotecari
sobre el dret de superficie, s'adjuntara la proposta de
I'entitat financera on consten les condicions de finan-
cament, desglossant i justificant el detall economic
del préstec que es proposa.

- Asseguranca de responsabilitat civil per riscos
professionals per un import igual o superior a l'im-
port del preu de construccid del projecte presentat.

b) Equip técnic proposat:

Document en el qual s'indique la gestora cooperati-
va i/o l'equip de professionals independents amb els
quals tinga contracte o precontracte per a gestionar
la promocid corresponent al concurs, amb una res-
senya del personal técnic i 1'equip multidisciplinari
que assessorara sobre la promocio, la construccid i la
gestio de les vivendes. Este equip multidisciplinari ha
d'estar format per persones especialitzades en alguns
dels segiients sectors: ambit juridic, economic, técnic
(arquitectonic, mediambiental, etc.), social i de dina-
mitzacio i participacié de grups. Necessariament hau-
ran de concorrer els ambits juridic, economic i tecnic.

Si no es disposa de gestora o d'equip de professio-
nals independents, document en el qual s'indique el

20.- VANO, M.J. (2016): “Limitaciones a la aplicacién de cldusulas sociales en la contratacion piiblica desde la perspectiva del derecho de la
competencia’, CIRIEC-Esparia, Revista de Economia Ptiblica, Social y Cooperativa, 87,177-202.

21.- Vaiié Vano, MJ. et a.l (2022): Mecanismos de colaboracién ptiblico-privada a través de entidades de la economia social, IUDESCOOP (Institut
Universitari d'Investigacié en Economia Social, Cooperativisme i Emprenedoria).
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personal tecnic i I'equip multidisciplinari que, inte-
grat en la cooperativa o en la cooperativa en consti-
tucio, participara en la promocid, la construcci6 i la
gestid de les vivendes.

Este equip multidisciplinari ha d'estar format al-
menys per persones especialitzades en 1'ambit juri-
dic, economic i técnic (arquitectonic, mediambiental,
etc). Podran incorporar a especialistes en 1'ambit,
social i de dinamitzacié i participacié de grups que,
integrats o no en l'entitat sense anim de lucre o en la
cooperativa de vivendes participaran en la promocié,
construcci6 i gestio de les vivendes.

c) Proposta arquitectonica, urbanistica:

- Qualitat del projecte des del punt de vista arquitec-
tonic i d'integracié urbanistica. Certificacié d'expert.

- Adequaci6 mediambiental. Certificacié.

- Adequacié tipologica de les vivendes i de I'edifici
als col-lectius als quals es destinara segons programa
proposat. Optimitzacié de la relaci6 de superficies,
utils i construides. Certificaci6 d'expert.

- Compliment de tota la normativa, amb estricte
compliment de la qual es referix a les vivendes prote-
gides i els seus annexos.

d) Aportacié social de la proposta:

- Proposta col-laborativa o de vida en comunitat, re-
lativa als serveis i activitats que la cooperativa preste
en els espais comuns habilitats.

- Percentatge de sostre que si és el cas es destinara,
respecte del total permés pel planejament, a servei
d'utilitat publica o interés o fins socials, tant per a la
comunitat de vivendes com per al seu entorn (barri).
A major percentatge, major puntuacio.

- Informe o projecte en que es materialitze el com-
ponent social o col-laboratiu. Serveis socials, assistén-
cia a majors, ensenyament, serveis de neteja, integra-
ci6 social, igualtat...

- Percentatge de sostre residencial que es destinara
a vivendes de proteccié publica, que almenys haura
de ser del 50%.

e) Model de gesti6 i manteniment:

- El manteniment de 1'edifici, justificant especial-
ment el concernent als elements comuns i els serveis
publics que se situen en I'immoble. Abast, programa-
ci6 i periodicitat de les actuacions de conservacio i
manteniment ordinari i extraordinari, integracié de
sector vulnerable de la poblacié o veins.

- Laperiodicitatiforma en que I'adjudicatari donara
trasllat al titular dels terrenys del nivell d'ocupacio i
destinataris de vivendes i locals, de I'estat de comptes
de I'administracié de I'edifici i de les seues vivendes i
locals, a fi que el cedent puga verificar el compliment
de les condicions establides en la cessié durant el ter-
mini de vigéncia d'esta. Creacié de comité de segui-
ment democratic, i d'interlocucio.

- Periodicitat en qué s'informara de la gesti6 del
servei public que, si és el cas, s'implante a més de les
vivendes. Periodicitat en la qual s'informara el titular
de la parcel-la, igualment, de I'estat fisic de I'edifici i
de les actuacions encaminades al seu manteniment i
conservacio.

- Si n'hi haguera, contracte de prestaci6 de serveis
amb una gestora professional de cooperatives amb
experiencia i solvéncia en 1'assessorament i gestié en
tots aquells camps relacionats amb la promocio, cons-
truccié i gestid de vivendes.

La DA 22 de la LCSP reconeix la possibilitat
d'adjudicacié de contractes de concessid d'obres i
serveis a societats d'economia mixta quan concorrega
majoritariament capital publicamb capital privat sem-
pre que l'eleccid del soci privat s'efectue de conformi-
tat amb les normes de la LCSP “per a l'adjudicacid del
contracte 1'execucié del qual constituisca el seu objec-
te i sempre que no s'introduisquen modificacions en
l'objecte i les condicions del contracte que es van tin-
dre en compte en la seleccié del soci privat”. [ sempre
dins del que s'establix en la Subseccié 4a de la Seccid
3adel Capitol I del Titol I del Llibre Segon, relativa a la
modificaci6 dels contractes”.

La condici6 essencial que ha de respectar al llarg de
la vida d'esta és que en tot cas no es modifiquen les
condicions essencials de 1'adjudicacid, llevat que es
preveja en el contracte. El que els permetra per exem-
ple utilitzar mitjans de finangament com les emis-
sions d'obligacions, empreéstits, crédits participatius,
ampliacions de capital o titulitzar els drets de cobra-
ment que ostenten enfront de 1'entitat adjudicadora
del contracte 1'execucié del qual se li encomane preévia
autoritzaci6 de 1'drgan de contractaci6 i d'acord amb
els requisits previstos en la normativa reguladora del
mercat de valors.

A més de les linies especifiques de financament direc-
te oferides per les Administracions Publiques (AAPP),
estes poden establir mecanismes de finangament bla
i facilitar 'accés al crédit mitjangant garanties publi-
ques o avals. Estos instruments sdn essencials per als
promotors socials i les cooperatives de vivenda, ja que
faciliten significativament 1'accés al crédit necessari
per a desenvolupar els seus projectes?.

Les AAPP tenen la capacitat de crear linies de ga-
ranties o avals publics per a projectes cooperatius,
basant-se en criteris d'interés general. L'article 89 de
la Llei 1/2015 establix que la Generalitat Valenciana
pot prestar garanties a les operacions de crédit o a
les obligacions economiques contretes per empreses
o entitats, tant publiques com privades. Estes garan-
ties es formalitzen en forma d'avals, els quals sén au-
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toritzats pel Consell mitjangant acord a proposta del
titular de la Conselleria amb competéncies en mate-
ria d'hisenda. L'import total dels avals a autoritzar en
cada exercici es fixa en la Llei de Pressupostos. L'aval
concedit pot garantir unicament el pagament del
principal i els interessos, llevat que la Llei de Pressu-
postos o 1'acord de concessid disposen expressament
una altra cosa.

Es important que estes ajudes es mantinguen dins
dels limits establits per I'ordenament juridic en ma-
téria d'ajudes permeses, les quals sén enteses com a
avantatges economics concedits de manera selectiva
a operadors o empreses per part dels poders publics.
Este tipus d'ajudes poden distorsionar la competéncia
en els mercats, la qual cosa va en contra de l'interés
general.

No obstant aix0, s'accepten les denominades aju-
des de minimis conforme al Reglament (UE) Nam.
360/2012 de la Comissié de 25 d'abril de 2012, re-
latiu a l'aplicaci6 dels articles 107 i 108 del Tractat
de Funcionament de la Unié Europea (TFUE). Estes
ajudes sén aplicables a empreses que presten serveis
d'interés economic general i no afecten el comerg en-
tre els Estats membres ni distorsionen la competén-
cia, sempre que l'import total de 1'ajuda concedida no
supere els 500.000 euros durant qualsevol periode de
tres exercicis fiscals.

Una altra via de participacié de les AAPP en models
de vivendes cooperatives és a través de la concessio
d'avals o garanties.

La incorporacid d'avals o garanties en els projectes
cooperatius en cessid d'ts implica distingir, almenys,
dos tipus d'avals: aquells referits a la cooperativa o
als socis individualment considerats respecte del seu
deute assumit per al desenvolupament del projecte,
i els avals de les quantitats entregades a compte per
part dels socis.

En relaci6 amb els primers, és habitual que les en-
titats de crédit sol-liciten avals, ja siga als socis o a
tercers. En este context, cal esmentar la possibilitat
de firmar avals solidaris i mancomunats, una practica
molt comuna en les cooperatives de vivendes en ces-
si6 d'us.

L'aval solidari és una garantia mitjan¢ant la qual
I'avalador es compromet, amb tots els seus béns pre-
sents i futurs, a fer front a un compromis de pagament
en cas que el deutor no complisca amb el pagament.

La solidaritat implica que I'entitat financera pot recla-
mar la totalitat del deute a qualsevol dels avaladors,
els qui, una vegada pagada el deute, només poden
reclamar al deutor l'import pagat a través de l'acci6
de retorn. En cas d'incompliment per part d'un soci
o de la cooperativa, I'entitat de credit pot sol-licitar
I'embargament de béns d'un o diversos socis per
I'import total del deute, més els interessos i les cos-
tes, sense necessitat d'embargar préviament el sol
del projecte de la cooperativa. Este tipus d'aval pot
comprometre l'essencia de la cooperativa, on la res-
ponsabilitat dels socis esta limitada al compliment del
contracte, i pot infringir el principi d'igualtat entre els
socis, ja que aquells amb major capacitat economica
arrisquen més.

L'aval mancomunat, d'altra banda, és la figura
habitualment utilitzada en estos projectes. Significa
que cada avalador respon Unicament per la part del
deute que li correspon. Tots els béns presents i futurs
del patrimoni personal de l'avalador estan afectats, la
qual cosa implica que, si el soci és I'avalador, no pot
desvincular-se del projecte i assumix la responsabi-
litat economica enfront del banc en cas de concurs
de creditors de la cooperativa o greus problemes de
liquiditat.

Per una altra els avals de quantitats a compte, que
segons el que es disposa enla Llei 57/1968 i el Decret
3114/1968, regula dos férmules: I'asseguranca con-
certada amb una entitat asseguradora autoritzada
administrativament i 1'aval emés per una entitat de
crédit de les quantitats anticipades pels socis. Estes
garanties es referixen a una asseguranga de cauci6 i
a un aval bancari. El risc cobert per tots dos contrac-
tes és la restituci6 de les quantitats anticipades pels
socis cooperativistes més l'interés legal de les matei-
xes quan la construcci6 no s'inicie o no es concloga
per qualsevol causa, dins del termini acordat, o bé no
s'obtinga la cédula d'habitabilitat, o la cooperativa no
complisca amb la seua obligaci6 de retornar-les (arts.
1.1ai4 dela Llei 57/1968).

El lliurament de quantitats anticipades per a adqui-
rir una vivenda en régim de cooperativai els seus efec-
tes ha sigut una qliesti6 controvertida fins a la decisi6
adoptada pel Tribunal Suprem en la seua senténcia de
12 dejuliol de 2016. En esta senténcia, es conclou que
és una obligacié essencial del promotor garantir les
quantitats entregades a compte mitjancant un aval o

22.- VANO, MJ. (2022): VIVIENDA COLABORATIVA Y PERSONAS MAYORES. Teoria & Derecho. Revista De Pensamiento juridico, 33, 192-219.

https://doi.org/10.36151/td.2022.056
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asseguranca de cauci6 mentres la vivenda no estiga
acabada i llista per a ser entregada. L'incompliment
d'esta obligacié faculta al cooperativista a deixar de
pagar les quantitats a compte o a resoldre el contracte
per incompliment de la cooperativa. A més, el soci pot
recuperar les quantitats anticipades no a carrec de la
cooperativa (el que afectaria els altres cooperativis-
tes), sin6 contra el gestor de la cooperativa per la seua
condicié professional. Una vegada recuperades les
quantitats, el cooperativista ha de sollicitar la baixa
de la cooperativa, respectant el procediment fixat en
els estatuts.

Al desembre de 2022 es va aprovar un conveni de
col-laboraci6 entre la Generalitat Valenciana i el Insti-
tut Valencia de Finances (IVF) en el qual es fixava un
marc essencial per a la promoci6 i desenvolupament
de projectes de vivendes col-laboratives. Este conveni
té com a objectiu principal regular la col-laboracié en-
tre totes dues entitats mitjancant la creacié d'un pro-
grama especific en I'IVF, destinat a avalar els préstecs
necessaris per a la realitzacié d'actuacions de viven-
des en regim col-laboratiu.

Este programa d'avals s'ha dissenyat per a facili-
tar I'accés al finangament tant de financadors publics
com privats, oferint garanties que recolzen les opera-
cions crediticies. Les cooperatives de vivendes, espe-
cialment aquelles adjudicataries del dret de superfi-
cie de sol public sén els destinataris principals d'estes
garanties.

Per a poder beneficiar-se d'estos avals, les coope-
ratives de vivendes han de complir amb una serie
de condicions detallades en el conveni. Primer, han
de comptar amb totes les llicéncies, autoritzacions i
permisos necessaris per a executar els seus projec-
tes, complint amb les normatives nacionals i comu-
nitaries aplicables, incloent-hi aquelles relacionades
amb la competencia, la contractacié del sector public
i la proteccié del medi ambient. A més, és imperatiu
que estes cooperatives estiguen al dia amb les seues
obligacions tributaries tant davant I'Estat com davant
la Generalitat, aixi com amb la Seguretat Social.

Una altra condici6 clau és que les cooperatives no
han d'estar subjectes a cap orde de recuperacid pen-
dent després d'una decisi6 de la Comissié Europea
que declare una ajuda il-legal i incompatible amb el
mercat comu. Aix{ mateix, no han de trobar-se en cap
de les circumstancies que impedisquen rebre ajudes,
tal com s'establix en l'article 13 de la Llei General de
Subvencions.

L'IVF, actuant com a beneficiari directe del conveni,
té la responsabilitat de concedir avals a les coopera-
tives que complisquen amb estes condicions. Estos
avals poden cobrir un import equivalent a cinc quo-
tes impagades del préstec, assegurant aixi I'estabilitat

financera del projecte. En cas d'haver de satisfer les
quantitats avalades i impagades, I'IVF es reembossara
a través del programa creat per a tal fi i després exi-
gira el reembossament a l'entitat avalada.

El conveni també establix una preferéncia per a
aquelles cooperatives que busquen crear vivendes
col-laboratives en régim de cessi6 de sol public,
atorgant-los prioritat en l'accés a estos avals. Esta
mesura assegura que els projectes de major interés
social reben el suport necessari per al seu desenvo-
lupament.

El suport de I'Administraci6 és essencial per a acon-
seguir 1'éxit del projecte de Cohousing, pero és im-
portant analitzar els limits legals a esta participacid, i
quin tipus d'instruments seran els més recomanables
per a esta mena de projectes.

Les AAPP podran participar realitzant inversions
que contribuisquen a la creacid, consolidacié o mi-
llora de la competitivitat de cooperatives (socis de
treball). Poden consistir en subvencions directes o
en bonificacié d'interessos dels préstecs destinats a
finangar estes inversions.

Per aixo, tractem de conciliar els interessos de les
AAPP amb els de I'entitat finangadora i la cooperativa
adjudicataria del dret de superficie.

Tradicionalment, les societats cooperatives s'han
caracteritzat per financar-se mitjangant les segiients
vies:

- Aportacions socials: estes son les contribucions
de cada soci al patrimoni net de la cooperativa. Es ma-
terialitzen en la quota social, encara que no totes les
aportacions dels socis s'incorporen al capital social.

- Autofinancament: que esta composta pels exce-
dents generats per la cooperativa. Inclou els fons de
reserva obligatoris, el fons d'educacié i promocid, i el
fons de reserva voluntari.

- Financament extern:

Tradicional: inclou préstecs bancaris i polisses de
crédit.

No tradicional: inclouen les obligacions, participa-
cions especials i titols participatius.

Esta combinacié de fonts de financament i garan-
ties és fonamental per a dotar de solidesa i viabilitat
als projectes cooperatius, assegurant aixi el seu éxit i
sostenibilitat a llarg termini.

Com a exemple de bonificacié d'interessos ha de
destacar-se el conveni de col-laboraci6 firmat entre la
Ageéncia de 'Habitatge de Catalunya (AHC) i I'Institut
Catala de Finances (ICF) que establix un marc essen-
cial per a promoure l'accés a la vivenda mitjangant la
creaci6 de diverses linies de finangament.
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Este conveni té com a objectiu central fomentar la
promoci6 de vivendes de protecci6 oficial destinades
al lloguer, alineant-se amb el Pla pel Dret a la Vivenda
establit en el Decret 75/2014 de 27 de maig.

Segons el que es disposa en este decret, és possi-
ble subscriure préstecs protegits per a la promoci6 i
atorgament de subvencions a les persones o entitats
promotores, o subsidiar préstecs lliures o protegits.
En virtut d'este pla, la AHC té la competencia per a
establir les bases i condicions per a l'aprovaci6 de
subvencions i la bonificacié d'interessos dels préstecs
necessaris per a financar projectes de promocio de vi-
vendes de proteccio oficial.

Un exemple notable d'este esfor¢ és el conveni fir-
mat el 30 de novembre de 2017, destinat a la creacid
d'una linia de préstecs bonificats per a la promocié de
vivendes de proteccié oficial. Este conveni especifica
que tant I'ICF com la AHC treballaran junts per a faci-
litar l'accés al credit necessari per a estos projectes,
amb un fons de bonificacié d'interessos gestionat per
la AHC en el si de I'ICE.

El fons de bonificaci6 d'interessos esta dissenyat
per a reduir significativament el cost financer dels
préstecs, aplicant una bonificacié del 2.25% sobre
el tipus d'interés dels préstecs atorgats. Este fons es
constituix amb aportacions plurianuals que es depo-
sitaran en 1'ICF, assegurant aixi la disponibilitat de
recursos per a la bonificacié continua dels interessos
dels préstecs.

Els beneficiaris d'estes linies de finangament in-
clouen promotors publics i privats amb seu social o
operativa a Catalunya. Per a accedir a estes ajudes, els
beneficiaris han de complir amb diversos requisits,
com estar al corrent en les seues obligacions tribu-
taries i amb la Seguretat Social, i no estar subjectes
a ordes de recuperacio pendents per ajudes il-legals.

A més de la bonificacié d'interessos, el conveni
també contempla la creaci6 de linies de garanties pu-
bliques que faciliten 1'accés al credit a través d'avals
proporcionats per I'ICF. Estes garanties son essencials
per a assegurar la viabilitat financera dels projectes
de vivenda protegida, especialment en el cas de pro-
motors que no estan subjectes al principi de pruden-
cia financera.

La AHC ha constituit en el si de I'ICF un "Fons de
Bonificacié d'Interessos" que servira per a reduir el
tipus d'interés dels préstecs atorgats en un 2.25%.
Este fons es dota amb aportacions plurianuals, acon-
seguint un total de 28.181.250 euros, que es deposi-
ten en I'ICF i s'utilitzen per a bonificar els interessos
dels préstecs. Els préstecs atorgats baix este conveni
estan subjectes a condicions especifiques segons el ti-
pus d'entitat promotora.

En el cas d'entitats no sotmeses al Principi de Pru-
déncia Financera:

e Tipus d'Interés: els préstecs tenen un tipus
d'interés fix del 4.25%, sobre el qual s'aplica una bo-
nificacié del 2.25%. Aixd reduix significativament el
cost financer per a les entitats promotores.

e Import: l'import minim dels préstecs és de
120.000 euros, i no pot superar el 80% del cost
d'execucio de les vivendes, amb un maxim de 120.000
euros per vivenda de la promocié finangada o 64.000
euros per cada allotjament de la promocio.

e Termini dAmortitzaci6: el termini maxim
d'amortitzaci6 és de 30 anys, amb la possibilitat d'un
periode de manca de fins a dos anys.

e Garanties: es requerix hipoteca sobre la construc-
cié per part dels promotors, prenda dels drets de cre-
dit derivats dels contractes de lloguer i altres garan-
ties considerades suficients per I'ICF.

e Desemborsament i Amortitzacid: els fons es des-
emborsen durant un termini de 24 mesos contra la
presentaci6 de justificants, i I'amortitzaci6 es realitza
per mesos venguts mitjancant el sistema francés.

En el cas d'entitats sotmeses al Principi de Prudén-
cia Financera, les condicions d'estos préstecs estan re-
gulades per les ordes ministerials que periodicament
establixen les condicions d'esta mena d'operacions.
En tot el no previst expressament, s'apliquen les ma-
teixes condicions definides per als préstecs de les en-
titats no sotmeses al principi de prudencia financera.

El fons de bonificaci6 s'utilitza per a reduir el tipus
d'interés dels préstecs atorgats baix esta linia. La bo-
nificacié s'aplica rebut a rebut, i en cas de revocacié
de l'ajuda, la bonificaci6 es detindra per als rebuts
segilients. L'ICF no recuperara les bonificacions ja
aplicades, ja que la AHC s'encarregara de gestionar
qualsevol revocacié de l'ajuda. Si el fons es queda
sense disponibilitat, es deixaran de bonificar els re-
buts fins que es recupere la disponibilitat, moment
en el qual es regularitzaran els rebuts cobrats sense
bonificacié.
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Per

Doctor en Educaci6, Universitat de la Republica (I'Uruguai)
en estada postdoctoral al IUDESCOOP-Universitat de Valéncia

1. Introduccio'?

Les cooperatives de vivenda a 1'Uruguai sorgixen
en 1966 a partir de grups autogestionaris a l'interior
del pais, secundats per un centre de promocié i as-
sessorament al cooperativisme, el Centre Cooperati-
vista Uruguaia (CCU), amb gran protagonisme en el
desenvolupament cooperatiu nacional fins als nostres
dies. Les mateixes assumixen la personeria juridica
de cooperatives de consum, al no existir en eixos mo-
ments en la legislacié uruguaiana les cooperatives de
vivenda. Van ser financades per I'Estat com a experi-
encies pilot, amb aportacions de les intendéncies de-
partamentals en maquinaria i dels cooperativistes en
estalvi i fonamentalment en ma d'obra (ajuda mutua).

Les primeres experiencies van influir en la inclusioé
del capitol de cooperatives en la Llei 13.728, denomi-
nada Pla Nacional de Vivenda, sent l'impuls pel qual
es van formar i van créixer les cooperatives.

Els estudis sobre I'origen (Midaglia, 1992, Nahoum,
2013) analitzen que van ser vessants del sistema coo-
peratiu, d'una banda, la practica de I'autoconstruccio
en la poblaci6 uruguaiana, producte d'una tradici6 de
vida incorporada pels immigrants espanyols i italians,
promoguda per 1'Estat (Pla de vivenda econdmic), i
d'altra banda, les organitzacions sindicals, d'on van
sorgir la majoria de les cooperatives, (un 80% d'elles
aproximadament) (Nahoum, 2013). Tots dos vessants
van donar una fisonomia particular i fortalesa al mo-
viment.

En 2008 s'aprova la Llei General de Cooperativa
Num. 18407 que presa, quasi integre, el capitol 10 de
Cooperatives de vivenda de la Llei 13.728.

En I'article 117 d'esta Llei es definix que:

"Les cooperatives de vivenda son aquelles que te-
nen per objecte principal proveir d'allotjament ade-

quat i estable als seus socis, mitjancant la construccid
de vivendes per esfor¢ propi, ajuda mutua, adminis-
tracié directa o contractes amb tercers, i proporcio-
nar serveis complementaris a la vivenda".

Les cooperatives pertanyen a dos sistemes: el d'es-
talvi previ i el d'ajuda mutua. En ambdues, el grup ha
d'aportar, almenys un 15% del valor de les vivendes,
el primer amb un estalvi grupal anterior a I'adjudi-
caci6 de les vivendes i el segon aportant la seua ma
d'obra en el moment de la construccié.

Al seu torn es dividixen en dos regims de propietat,
el d'usuaris i el de propietaris.

El d'usuaris implica que la propietat és col-lectiva,
indivisa, realitzant els socis us i gaudi de la vivenda,
pero la propietat és de tota la cooperativa. El de pro-
pietaris es regula per la legislaci6 de propietat horit-
zontal, tenint cada soci lliure disposici6é de I'immoble.

L'ajuda mutua com a procés comunitari d'autocons-
truccié, a més de configurar una manera d'aportar
valor per a l'edificacié de les vivendes, suposa un rol
central en el control col-lectiu i apropiaci6 de I'experi-
éncia. Es el treball col-lectiu i comunitari en la cons-
truccio de la totalitat de les vivendes, sense conéixer
fins al final quina sera la de cada soci/a, una de les
expressions més importants de 1'experiéncia coope-
rativa uruguaiana.

L'ajuda mutua ha sigut incorporada en altres pro-
grames de vivenda, amb resultats positius en la seua
majoria, pero no associada a l'autogestio i participa-
ci6 en tot el procés com tenen les cooperatives de vi-
venda, la qual cosa acaba reduint la seua potencialitat
exclusivament en els efectes sobre el valor, abaratint
els costos per la ma d'obra gratuita que aporten els
participants.

Pero en les cooperatives es dona el que Pelli definix
com a autoconstruccié amb autogestio:

1.- 1.- Investigacié desenvolupada en el marc del Projecte TED2021-129787B-100, finangcat per MCIN/AE1/10.13039/501100011033 i per la
Unid Europea “NextGenerationEU”/PRTR, denominat COMUNITATS DAUTOCONSUM CLAU EN LA TRANSICIO ENERGETICA (POWERCOOP). IP
M2 José Vaiié Vaiio; i del CONVENI DE COL-LABORACIO PER AL FOMENT DE LA VIVENDA COOPERATIVA EN LA COMUNITAT VALENCIANA fir-
mat entre la Vicepresidéncia Segona i Conselleria de Servicis Socials, Igualtat i Vivenda, la Universitat de Valéncia, a través de I'Institut Universi-
tari d'Investigacié en Economia Social, Cooperativisme i Emprenedoria (IUDESCOOP), i la Federacio de Cooperatives de Vivendes i Rehabilitacié

de la Comunitat Valenciana (FECOVI) 2024.

2.- L'autor Gustavo Machado és Doctor en Educacié (UNER, Argentina), Magister en Servei Social (UFRJ-UDELAR), Assistent Social (UDELAR).
Docent i investigador del Departament de Treball Social de la Facultat de Ciéncies Socials de la Universitat de la Republica. Cap del Dept. de
Treball Social de IAgéncia Nacional dHabitatge. En estada de postdoctorat al IUDESCOOP de la Universitat de Valéncia (2024).
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"que els habitants desenrotllen i exerciten rols i ac-
tituds socials, en el curs de la construccio de la seua
vivenda, que diferisquen i superen el rol que els és
habitual, de subordinacié als actors amb major poder
(economic, politic, intel-lectual, social, ritual) (2001:
9)."

En relaci6 a la participacio, 1'estructura organitzati-
va de les cooperatives possibilita la participacié dels
seus socis, no sols en la fase de construccio6 de les ca-
ses, sino en la gesti6 anterior i posterior a l'obra.

Posseix una estructura permanent basada en els
principis de democracia participativa, igualtat de
drets i deures, distribuci6 de tasca, delegaci6 de fun-
cions i control col-lectiu.

El financament dels diferents grups cooperatius esta
a carrec del Ministeri de Vivenda i Ordenament Terri-
torial (MVOT) i es gestiona a través de I'’Agéncia Nacio-
nal de Vivenda. La suma per a construir esta constituit
per un préstec hipotecari, la quantia del qual es fixa
entorn de taxacions maximes establides pel MVOT, a
25 anys, amb un 2% d'interés (per bon pagador), rea-
justable en forma anual, i que cobrix el 85% del valor
total; i I'aportacié de la cooperativa que correspon al
15% restant, en les d'ajuda mutua és amb ma d'obra i
en les d'estalvi previ, amb |'estalvi generat.

Si la quota d'amortitzacié del préstec excedix el
25% dels ingressos liquids de la llar, el MVOT subsi-
dia la diferéncia com una politica de suport a la per-
manencia en la vivenda, inclusivament les llars amb
ingressos més baixos tenen majors percentatges de
subsidi que poden arribar al 100%. Aixo fa que el sis-
tema cooperatiu de vivenda uruguaia atenga sectors
d'ingressos baixos i mitjans.

L'accés al sol per a construir és en propietat i és fi-
nancat en el mateix préstec. Les cooperatives poden
accedir a través del mercat amb |'estalvi, pero en grau
més alt el fan a través de carteres de terres dels go-
verns departamentals o nacional i es paga quan s'obté
el préstec.

La cooperativa es conforma com a empresa cons-
tructora assumint, en forma autogestionaria, totes les
responsabilitats funcionals i legals que li competixen
a una organitzacio privada, en este cas organitzada en
una administracio col-lectiva, democratica i participa-
tiva i que es queda amb el producte de la seua cons-
truccio, a diferencia de les altres empreses construc-
tores que el realitzen per encarrec o per a la venda del
produit.

Este procés definit com a autogesti6 és una altra de
les particularitats i suposa l'assumpci6 de les decisi-
ons i responsabilitats en tot el procés. Es I'expressié
maxima de 'autonomia, no en un concepte liberal, ja

que 1'Estat financa les vivendes, sin6 per la gestid de
la totalitat de les decisions per part del grup, tant les
economiques, com les politiques i vinculades al pro-
jecte social, urba i arquitectonic.

Per a efectivitzar l'autogestid, assistir i formar en
este procés la cooperativa contracta, dins d'un regis-
tre d'Instituts d'Assisténcia Técnica (IAT) del MVOT, a
un equip multidisciplinari que fa costat al grup en la
definicié de projecte cooperatiu, en l'adquisici6 i im-
plementacié del credit, sent co-responsables del pro-
jecte residencial.

Els Instituts d'Assisténcia tecnica sén organitzaci-
ons privades, amb diferents naturaleses organitzati-
ves, que es financen amb el 10% del préstec, acompa-
nyen al grup cooperatiu des de la seua formacid fins al
moment de la culminaci6 i habilitacié de les vivendes,
transferint coneixements i ferramentes organitzati-
ves, comptables, legals, constructives, socials i proce-
dimentals de gestid cooperativa.

Es aixi que els grups optimitzen la seua autogestio,
consolidant complexos residencials de gran qualitat
arquitectonica i urbanistica amb menors costos, com
sorgix clarament dels estudis realitzats en diferents
epoques (Terra, 1986, Nahoum, et al, 2016).

La Llei també preveu, a I'efecte d'evitar l'especula-
ci6 sobre les vivendes, que, per a la venda d'esta, en
les cooperatives d'usuaris, el soci ha de renunciar,
reintegrant-li la cooperativa les aportacions fetes en
I'ajuda mutua o estalvi previ, segons corresponga i
les quotes pagues com a amortitzacié del préstec, co-
brant-li la mateixa suma al soci entrant, seleccionat
per la propia cooperativa.

Este fet permet un emfasi en el grup amb I'elecci6
del nou associat, un fre a I'especulaci6 sobre una linia
de credit d'interés social i una forma de control social
del grup sobre 1'ts i la mercantilitzacid del bé.

2. Les cooperatives en nimero

Les cooperatives de vivenda s6n una solucié d'alta
qualitat residencial que integra a més de 70.000 fami-
lies, en diferents etapes (formacio, obra, habitades) a
I'Uruguai i que la mateixa té components comunitaris
rellevants.

L'altim grafic mostra com les cooperatives de pro-
pietat col-lectiva (usuaris) sén les prevalents i les
d'ajuda mutua en grau més alt que les d'estalvi pre-
vi. Les d'autoconstruccio, si bé estan en la Llei, no és
una modalitat que s'ha desenvolupat, perqué suposa
'esfor¢ de cada persona o familia a construir la seua
vivenda i la cooperativa assumix el sol i la compra dels
materials, no sent promogudes per la reglamentacio6
actual®.
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Relacio de les vivendes cooperatives en el total de vivendes de 1'Uruguai

2011 % 2019 %
Total de vivendes en 1'Uruguai 1.116.915 100 1.247.820 100
Vivendes cooperatives 30.045 2,69 53.265* 4.27

* Xifra estimada sobre la base de les vivendes construides i en execucié entre 2011 i 2019 (MVOT, 2015-2020).
Elaboraci6 propia sobre la base de dades de I'INE (2011) i Plans quinquennals de vivenda 2015-2019 i 2020-2024 (MVOT-
MA, 2015, 2020).

Cooperatives per etapa (2019)
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Pres de Machado (2022).

Distribucio per modalitat i regim de propietat (1967-2019)
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Pres de Machado (2022).

3. L'art. 124 de la Llei 18407 distingeix I'ajuda miitua de l'autoconstruccio de la segtient manera: “Les cooperatives d'habitatge podran utilitzar
el treball dels seus socis en la construccio dels habitatges, baix les seues dues modalitats, d'autoconstruccié i d'ajuda miitua.

L'autoconstrucci6 és el treball posat pel futur propietari o usuari i els seus familiars a la construccié.

L'ajut mutu és el treball comunitari adoptat pels socis per a la construccié dels conjunts col-lectius i baix la direccié técnica de la cooperativa.
Tant I'autoconstruccié com l'ajuda mitua hauran de ser avaluades per integrar la part social respectiva i no donaran lloc a cap aportacioé als
organismes de previsié i sequretat social’.
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3. El desenvolupament urba-arquitectonic i
soci-comunitari

Un element destacable en els complexos cooperatius
és la qualitat de les construccions, que permet inte-
grar-se a l'entorn barrial amb una proposta estética
adequada, encara que moltes vegades el disseny no
continua el tra¢ urba de la zona, tenint majoritaria-
ment un desenvolupament cap a dins, succeint el ma-
teix amb 1'ts dels Salons Comunals o serveis incorpo-
rats per les cooperatives, obtenint una forta identitat
cooperativa pero no barrial més amplia.

De tota manera, la visié que té la resta del barri de
les cooperatives és positiva, pel fet que aporten una
urbanitzacié organitzada a les zones, incrementant
moltes vegades alguns serveis i equipaments col-lec-
tius pel nombre de families que densifiquen el barri
en forma directa o indirecta (transport col-lectiu, es-
coles, serveis de salut, etc).

Les cooperatives de vivenda a 1'Uruguai sén una
rica expressid de la produccid i gesti6 social de I'habi-
tat, per incorporar la participacié dels cooperativistes
en tot el procés d'organitzacio, disseny, producci6 i
apropiaci6 de les vivendes.

En el cas de les cooperatives, el control i autogesti6
dels propis pobladors es fa sense renunciar al rol de
'Estat en el finangament, reconeixement del dret a la
vivenda i a la participacié com a constitutius de 1'ex-
periencia i resoluci6 de I'habitat popular, que inclu-
sivament el transcendix a la ciutat i estén el comuna
més enlla de la vivenda.

En este sentit les cooperatives suposen relacions
d'apropiacié de l'habitat, mitigant els constrenyi-
ments que la societat capitalista imposa, per conjugar
la construccio6 i I'habitar, per la seua propietat col-lec-
tiva, evitar l'especulaci6 sobre les vivendes i adequar
el seu disseny i s dins dels limits del credit public a
les aspiracions dels seus habitants.

Tals practiques porten latent el comuna, conformen
entramats comunitaris (Linsalata, 2019) que es tor-
nen visibles, tant en esdeveniments vitals de coope-
rativistes o del conjunt, que es requerix de 1'esforg o
suport del grup, com en les practiques que permeten
la reproduccié de la vida i que no estan mediades per
relacions mercantils.

El manteniment i la permanencia de la vivenda és
un altre element fonamental, sostenint els canals or-
ganitzatius en tota la vida de la cooperativa i consti-
tuint fons per al manteniment i adequacié edilicia i
atendre noves necessitats dels seus associats/as.

4.- https://cohabitarcarpediem.uy/coop/

4. Les persones majors en les cooperatives de
vivenda de I'Uruguai

A 1'Uruguai no s'han desenvolupat cooperatives en la
modalitat de vivenda col-laborativa o Cohousing séni-
or com es denominen a Europa o els paisos anglosa-
xons, sind que soén intergeneracionals, amb vivendes
individuals que compartixen la infraestructura social
i urbana d'un conjunt residencial, perd amb escassos
serveis comuns.

Les primeres cooperatives o complexos intercoope-
ratius que sumaven 200 vivendes o més, van incor-
porar a més dels salons comunals, locals comercials,
biblioteques, policliniques (centres de salut comu-
nitaris), locals per a la instal-laci6 de centres educa-
tius publics, gimnasos i espais culturals i recreatius,
d'acord amb les seues necessitats i, fonamentalment,
per construir en la periferia de les ciutats, van contri-
buir a estendre la trama urbana.

La reglamentacié actual, que només autoritza con-
junts cooperatius de 50 vivendes, no ha afavorit la in-
clusi6 d'estos serveis.

Actualment hi ha una experiéncia cooperativa de
cohabitacié i cura, inspirada en les modalitats de Co-
housing senior dels paisos nordics i d'Espanya, pero
es troba en |'etapa de projecte, segurament iniciara un
procés d'ampliacié de noves experiéncies®.

Perd en les cooperatives de vivenda, fonamental-
ment en les de més anys, habiten persones majors, i
en algunes construides en les décades del 70 o 80, sén
predominants.

En eixes cooperatives els quadres directius i mili-
tants son en la seua majoria persones majors que han
incorporat l'experiencia cooperativa i aprofundit en
la mateixa en diverses decades.

En moltes cooperatives els ambits més participa-
tius son les associacions de jubilats/as o persones
majors, formades dins de les cooperatives o integra-
des en les zones on habiten.

D'altra banda, el vincle de veinatge i els canals or-
ganitzatius que han establits les cooperatives, sén dos
elements centrals per al benestar de la poblacié ma-
jor, aixo ha sigut demostrat en contextos de pandemia
amb xarxes de solidaritat i acompanyament en el con-
finament (Machado, et al, 2021) i en la resolucié de
noves necessitats que van sorgint.

No obstant aixo, les tipologies constructives desen-
volupades en les cooperatives, fonamentalment amb
vivendes en dos plantes i amb accessos amb escales a
espais comuns i passarel-les d'ingrés a les vivendes en



NOTICIES DE L' ECONOMIA PUBLICA, SOCIAL | COOPERATIVA

els complexos més grans, estan sent una dificultat per
l'accessibilitat i col-loquen en el moviment cooperatiu
un repte i problematica a abordar (CCU, 2023).

En una investigaci6 recent del Centre Cooperati-
vista Uruguaia (CCU) sorgixen com a fortaleses del
sistema cooperatiu per a persones majors, identifica-
des pels actors vinculats a este: “la naturalesa solida-
ria espontania del col-lectiu”, “la cooperativa és una
xarxa de contencié amb la convivencia entre parells”,
“I'enfortiment del cooperativisme a través de la trans-
feréncia d'experiencies i coneixements dels adults
majors (vivéncies, historia, practiques passades” i “la
seguretat portes endins” (CCU, 2023, p. 45).

Esta idea de la cooperativa com a xarxa social, asso-
ciada a la solidaritat i la seguretat, tant en termes de
permaneéncia en la vivenda com de protecci6 enfront
de riscos delictius, és un element destacat en estudis
sobre I'experiéncia comunitaria de les cooperatives.
Citem alguns testimonis (Machado, 2022):

“Tens altres satisfaccions que no sén que tots ens
cuidem i tota la resta, sin6 que tens altres satisfacci-
ons que no tenen un valor economic, pero si que tenen
un valor espiritual, un valor moral, que t'ajuda a viure
donant per a poder rebre. Eixe és el concepte de soli-
daritatila cura, el vincle afectiu. Pots tindre més afini-
tat amb un vei que amb un altre, pero hi ha entre tots
un carinyo, un afecte i si necesites alguna cosa podes
comptar amb l'altre. Jo no m'aniria mai de la coope-
rativa” (Entrevista a cooperativista de Montevideo en
Machado, 2022, p. 146).

Ara, el que té de bo, és que, per exemple, a un vei li
ha passat que se li va incendiar el fons, i bo aci va res-
pondre tota la cooperativa, solidariament... Aci es va
demostrar el que té la cooperativa (Entrevista a coo-
perativista de Montevideo en Machado, 2022, p. 158).

En la investigacié abans esmentada del CCU (2023)
sorgixen alguns desafiaments per al moviment coope-
ratiu i els actors institucionals publics responsables
del programa en relacié al lloc de les persones majors.
Entre ells, es destaca pensar les dificultats de 1'ajuda
mutua en el periode de construccid, promoure la cura
com a valor social i en el disseny dels projectes socials
i arquitectonics de les cooperatives, pensar en clau de
cicles de vida per a l'accessibilitat en les construccions
futures i en 1'adaptacio de les ja existents, i afavorir els
mecanismes de canvis interns de vivendes facilitats en
les d'usuaris pero amb traves en la resoluci6 del ca-
pital social i les apropiacions afectives a les vivendes
habitades. Finalment, pero no menys important, la ne-
cessitat d'innovacid, d'incorporar les experiencies de
la vivenda col-laborativa per a persones majors, rein-
ventar-se a partir de constatar I'augment de la longe-
vitatila necessitat de donar noves respostes.

5. Noves coordenades d'época i els reptes
d'una experieéncia consolidada

En les ultimes décades s'han donat transformacions
fonamentalment en els usos d'espai i temps amb el
canvi de les tecnologies de la informacié i comunica-
cid. Aixo, no sols impacta en els canvis a la ciutat i els
nous enclavaments urbans, siné també en la preemi-
nencia de la racionalitat instrumental com a subjecti-
vitat derivada de la racionalitat tecnologica.

Es mercantilitzen les relacions, les formes d'ajuda
prenen valor de canvi o s'institucionalitzen, despla-
¢ant moltes de les solidaritats comunitaries.

"0 fato d'tltima modernidade sustentar-es em inin-
terrupta oferta de inovagdes tecnologiques atinge a
propia percepgao do tempo, gerando a ilusao que o
Unic futur possivel é constitido pela infinita repro-
ducao dos movimentos do presente” (Torres Ribeiro,
2009: p. 29).

Els processos esmentats van impactar en la sociabi-
litat i vincles interpersonals, exacerbant els projectes
individuals i debilitant les capacitats de construccio6
del col-lectiu. La integracié territorial entre els grups
soci-economicament diferents i les possibilitats de
convivencia es fragilitzaren amb expressions extre-
mes com la discriminacié i estigmatitzacio.

Les diferents formes de desafiliaci6 que van pre-
dominar (laboral, territorial o comunitaria), fragi-
litzaren els vincles, la representacid col-lectiva com
a societat, arribant inclusivament als espais dels
vincles més intims; com afirma Lechner va preval-
dre «un desencantament, més resignat que rebel»
(2002, 81).

Aix0 va imprimir una subjectivitat individualitzant,
resignada, desconfiada dels processos col-lectius als
quals les cooperatives no estan exemptes.

Aconseguixen contrarestar molts d'estos processos
I'arrelament de 1'experiéncia col-lectiva de construir
i conviure junts, quan no és entesa la grupalitat com
un instrument, un mitja, per a l'accés a la vivenda in-
dividual.

S'entén rellevant reconéixer, en la resolucio de les
necessitats, com l'elaboracié individual i col-lectiva
de les experiencies, permet identificar interessos i
per tant la constituci6 de subjectes col-lectius. (Fale-
ro, 2008).

En les experiencies cooperatives de 1'Uruguai reco-
neixem trets de tots dos processos, uns que enfortixen
fortament el comunitari i altres que estan tensionats
per processos individualitzants.

El major desafiament es troba a sostindre, contra la
racionalitat instrumental, nous sentits en la vida coo-
perativa que enfortisquen l'experiencia més enlla de
I'accés a la vivenda.
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Les cooperatives, que s'enorgullixen del reconei-
xement en l'ambit nacional i internacional, tenen una
potencialitat de transformar el reconeixement en au-
toconeixement, en debat obert i fratern, com a tribut
a les generacions de cooperativistes i tecnics que,
en diferents moments d'estos primers 55 anys, van
transformar els somnis en habitat compartit. En eixe
reinventar-se sorgix la longevitat de la poblaci6 com

a nous reptes per a instituir noves respostes col-lecti-
ves i solidaries de vivenda cooperativa que conjuguen
el benestar i les cures de 'etapa.

El desafiament és defendre i mantindre els princi-
pis cooperatius, tibant-los en el dialeg amb el moment
actual, i saber que en la reinvenci6 del sistema coope-
ratiu esta la possibilitat de continuar construint altres
sentits de la vida en societat.
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Com a punt de partida necessari, cal portar a col-
lacié una obvietat: al llarg del segle XXI es va anar
configurant estils de vida molt allunyats dels quals
actualment i en el passat van ser majoritaris, canvis
que estan sotjant noves formes de relacid, necessi-
tats emergents, perfils de persones i grups molt dis-
tints als que ara coneixem. Malgrat I'evidéncia, la in-
tensitat i la velocitat a la qual s'esta produint el nou
escenari, encara no estan degudament contemplats
en l'agenda de les administracions publica i aixo es
comprova en l'escassetat de mesures adaptades a
esta nova realitat, de #aci la importancia d'identifi-
car un fenomen que no és patrimoni d'un grup, siné
que suposa importants canvis en les regles d'orga-
nitzaci6 del conjunt de la poblacié.

L'objecte d'este article és traure a la llum un d'es-
tos canvis, concretament el que es ve a denominar
longevitati que alguns autors comencen a identificar
com una auténtica revoluci6 sociodemografica. Cada
vegada més persones vivim més anys, no es tracta
d'un fenomen individual o aillat d'homes o dones
que aconseguisquen una vida centenaria, s'ha pro-
duit el salt del fet individual al fenomen col-lectiu,
una part molt important de la poblacié ja superen els
seixanta-cinc anys, als paisos desenvolupats, prop
d'una quarta part dels seus habitants esta situada en
esta franja d'edat, alguna cosa que fins ara mai havia
succeit en la historia de la civilitzaci6. Este canvi de
la piramide poblacional ve acompanyat d'altres fe-
nomens emergents, com son els canvis en el model
de familia nuclear, 1'avang tecnologic i una creixent
individualitzacié de la societat.

El primer que convé destacar és l'avan¢ que su-
posa este procés de longevitat, no hi ha cap mena
de dubte que qualsevol societat desenvolupada an-
helaria, per als seus integrants, fer més durador el
major bé que tenim, la vida humana. Es, sens dubte,
un avang sense precedents democratitzar una vida
llarga i, a més, en unes condicions de confortabilitat
i qualitat de vida que no van gaudir altres cohorts de
majors.

Per a analitzar amb més detall la situaci6 actual
del col-lectiu, ens basarem en l'dltim informe pu-
blicat per I'MSERSO, segons el qual, a la fi de 2022,
el nombre de persones majors era de 9.063.493, la
qual cosa suposa un 19,09% del conjunt de la pobla-
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ci6 espanyola. Quant a l'esperanca de vida al naixe-
ment a Espanya és de 83,1 anys, la més elevada de la
Unié Europea, seguida d'ltalia, Fran¢a, Luxemburg i
Suecia, amb esperances de vida per damunt dels 82
anys. Segons prediccions de I'Institut Nacional d'Es-
tadistica (INE), en 2033 el 25,2% de la poblaci6 su-
perara els 65 anys.

Pero este fenomen no és exclusiu del nostre pafs,
I'envelliment de la poblaci6 és una caracteristica que
afecta la poblacié mundial. Les societats envellixen
en totes les parts del moén. Els grups de persones de
65 i més anys comencen a ser un segment impor-
tant de tots els paisos, en un procés de creixement
molt important del conjunt de la poblacié6 mundial,
en tan sols dotze anys la poblacié mundial ha passat
de 7000 a 8000 milions d'habitants, dels quals 747
milions sén persones majors.

Convé completar esta visié del col-lectiu amb
aquells aspectes descriptius que tenen relacié amb
la convivencia i el desenvolupament dels habits de
vida quotidians, per a aix0 ens basarem en l'enques-
ta que realitza I'MSERSO bianualment. Segons esta
macro enquesta, els majors espanyols mantenen una
activitat constant més enlla de la jubilacio, el 60%
dels enquestats aix{ el manifesta.

Resulta sorprenent la velocitat a la qual s'ha adap-
tat esta cohort generacional a les noves tecnologies,
ja que, segons les dades que ens oferix esta enques-
ta, el 69% dels majors disposen en el seu domicili
d'alguna d'estos dispositius: internet, teléefon mobil
o ordinador.

També s'ha incrementat considerablement la per-
cepcid sobre el gaudi de bona salut, el 60% dels ma-
jors considera que la tenen bona o molt bona. Una
altra caracteristica del moment és la utilitzaci6 amb
gran assiduitat de les diferents prestacions i serveis
que se'ls oferixen des del Sistema de Serveis Socials,
destacant la realitzaci6 dels viatges de 1'IMSERSO
com segona activitat més repetida després de 1'as-
sisténcia a llars i centres socials de majors.

Pero la longevitat no solament suposa efectes po-
sitius, apareix acompanyada d'importants reptes
que requerixen un abordatge adequat, entre els més
rellevants ens trobem amb l'edatisme, la bretxa digi-
tal i també la soledat i la busca al problema residen-
cial manifestat en diferents modalitats. En la segona
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part d'este article ens centrarem en els dos reptes
ultims. Fa prop de 20 anys, el llibre blanc de la de-
pendeéncia ja anunciava els escenaris que ara estan
adquirint major preséncia i apuntava propostes en-
caminades a abordar esta situaci6 identificant-los de
la manera segiient:

¢ Els allotjaments heterofamiliars o serveis d'aco-
lliment familiar: «Funciona en alguns llocs d'Europa,
consistix en la integraci6é de persones majors en una
familia diferent de la propia, i els acollidors reben
una prestacié econdmica a canvi d'allotjament,
manutencio, atencié i companyia».

e Apartaments/vivendes individuals o biperso-
nals amb serveis de suport. En general estan dirigits
a persones majors amb necessitats socials, pero amb
nivells d'autonomia personal importants.

Ens centrarem en este altim donada l'escassa o
nul-la implantacié que el primer dels suposits ha tin-
gut fins ara al nostre pais.

Un concepte convivencial relacionat i que s'oferix
com a alternativa d'allotjament és el de cohousing o
co vivenda, que consistix en una classe de comunitat
intencional composta de cases privades complemen-
tades amb extensos espais comunitaris. Una comuni-
tat de co vivenda esta planejada i manejada pels seus
residents propietaris, que sén grups de persones
que anhelen major interaccié amb els seus veins. La
teoria moderna de la co vivenda es va originar a Di-
namarca en els anys 60 entre grups de families que
estaven insatisfetes amb les vivendes existents i amb
formes de comunitats que sentien no complir amb
les seues necessitats. El concepte va ser proposat per
dos arquitectes nord-americans Kathryn McCamant
i Charles Durrett i en l'actualitat sén nombroses les
comunitats de co vivenda existents a Dinamarca i al-
tres paisos nordics.

Una clau fonamental d'este model és la seua flexibi-
litat davant les necessitats i valors dels seus residents
i davant les caracteristiques del lloc. La covivenda pot

ser instal-lada en zona urbana, suburbana o rural.
La forma fisica és generalment un conjunt compacte
d'apartaments baixos, cases juntes o cases aillades,
amb un complement d'espais comunitaris, com una
«casa comuna». La covivenda diferix d'alguns tipus
de comunitats intencionals pel fet que els residents
no tenen una economia compartida i tampoc tenen
enfocaments religiosos o sectari, simplement, els re-
sidents, invertixen en un capital social. Per a mane-
jar-se, empren una estructura no-jerarquica i segui-
xen el model de decisi6 per consens. Les experiéncies
de covivenda que s'han vingut impulsant al nostre
pais responen majoritariament a formules de coope-
ratives de vivenda, i sén mitjangant esta modalitat les
que han tingut millors resultats.

Abans de finalitzar convé fer un aclariment: una
de les finalitats del present article consistix a apor-
tar elements de reflexié sobre els canvis que es venen
produint en els plantejaments tradicionals del moén
cooperativista. Des d'una concepcié classica, el coo-
perativisme de vivenda s'ha caracteritzat per procu-
rar vivendes als seus socis i una vegada adjudicades
estes dissoldre's. Hui dia, el concepte allotjament és
cada vegada més versatil i no s'identifica amb la tra-
dicional vivenda de manera permanent. Per tant, més
enlla dels avantatges de rendibilitat economica, les
cooperatives oferixen altres oportunitats a la societat,
s6n una manifestacio directa de la implicacié de la so-
cietat civil en la gesti6 del projecte immobiliari i en
el seu control democratic, sobretot si, conforme hem
vist en els casos analitzats, es produix una modificaci6
de I'objecte social més tradicional, i s'incorporen ac-
tuacions combinades entre aspectes relacionats amb
construcci6, promocid, compra i també administracié
i gesti6 de serveis. Es per aixd que es manté de mane-
ra indefinida la formula cooperativa com una manera
de facilitar I'eficacia en el desplegament dels serveis
compartits, establint formules compartides en la
presa de decisions.





